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volesse fare l'incavo n. 2 nel corpo del muro n. 3, comune col 
proprietario Q (articolo stesso ). 

Cod. ci v. i t., art. 5 57. - Uno dei Yicini non puo fare alcun 
incavo nel muro comune, nè applicarvi od :1ppogg iarvi alcun a 
nuova opera senza il consenso dell'altro, e, in caso di rifiuto, 
senza aver fa tto determina re dai peri ti i m ezzi necessa rii, affìnch è 
t'opera non riesca di danno ai diritti dell'altro. 

Cod. ci v. fr., art. 662. - L ' un des voisin s ne peut pratiquer 
dans le corps d' un mur mitoyen aucun enfoncement, ni y appl i
quer ou appuy er aucun ouvrage sans le consentement de l'autre, 
D U sans avoir, à son refus, fait tégler par experts les moyens ne
cessaires pour que le nouvel ouvrage ne soit pas nuisible aux. 
d roirs dc l'autre. 

Art. 66 2 (Fa·it 1·égle1· par experts). - Siccome non si tratta nel caso di 
<]U esto articolo che di applicare delle opere contro il muro o di farvi semplici 
incavi, il rifiuto di uno dei proprietarii non può nuocere ai diritti dell'altro; ma 
sarebbe diversamente, quando si trattasse di forare affatto il muro (Art. 675 ). 

Quand 'anche i periti avessero regolato il mezzo di fare questa nuova op(! ra, 
se ne risultasse ancora qualche danno al vicino, non- vi è dubbio che quest i 
abbia il di ritto di farsene indennizzare. 

Notiamo pure che il vicino che acquista la comunione di un muro non 
ha il dir itto di esigere la soppressione dei la\·ori o delle opere che vi sono 
state appoggiate anteriormente al suo acquisto, a meno che esse non ne com
promettano la solidità (Sentenza della Corte di Cassazione francese 7 gen-
n aio 1845). · 

Ma egli ha il diritto di costringere il suo venditore a demolire le opere 
<he avesse anteriormente stabilite in questo muro mentre ne era il proprietario 
esclusivo e che fossero incompatibili colla comunione (Sentenza della Corte di 
Cassazione francese 1. 0 luglio 1861). 

Ed ora aggiungiamo che anche second o il Diritto romano non può un compro
prietario di un muro comune fare alcun incavo, od un'opera qualunque su di 
esso contro il divieto dell'altro compadrone (L. 1 r, ff, Si serv. viud. ; L. 28, ff, 
Co11nn. div . ; L. 27, ff, De serv. praed. urb. ; LL. 3, 19, ff, eod. tit.). 

d) Quando la chiusura è obbligatoria f ra vicini, a spese comunz.. 

(Dott·rina). 

SOMMA~IO. 

73 2 c 7 33 . Diritto di costringere il proprio vic i~1 0 alla spesa di costruzione o ri
paraz ione dei muri di cinta _che separano le rispetti ve case, i cortil i, ecc., 
5ituati nelle città e nei sobbo_rghi: se questo diri tto si estende alle loca lita 
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della stessa specie, come gia rdini e giard ini, ovvero di diversa specie, 
cortili e g iardini. 

7 34. La enunciaz ione di case, cortili, ecc. , non è limitativa: si estende ad 0~ altro terreno che -form i dipenden za intima della casa. 
7 3 5. La legge accenna solo alle città e ai sobborghi, poichè nelle campagne e 

nei villaggi i fo ndi sono aperti: tu ttav ia la enumerazione di città e sob
borghi non è limitativa. 

73 6 e 7 3 7. Case, corti li e g iardini: debbono essere situate tutte dentro la cinta 
della città o dentro i termini del sobborgo; che s'intende per sobborgo. 

73 8. A chi spetta dichiarare fin dove si estende un sobborgo. 
739. Diritto di chiusura fo rzata: è imprescritti bile. 
740 . Chiusura forzata: deve fars i mediante muri fa tti con cemento; nulia è dalla 

legge determinato quanto alla qualità dei material i o al genere di co
struzione. 

74 r. Grossezza di tali muri e profo ndità delle loro fo ndamenta: la legge nulla 
ha determinato neppure su ci ò. 

74 2 . Altezza di codesti muri: per qu esta debbono osservarsi i regolamenti par
ticolari o le convenzioni ; in mancanza d i ess i l' altezza è fissata a tre 
m etr i. 

74 3. Muro alzato oltre i t re metri; non si può, senza il consenso dell'altro vi
cino, abbassarlo e portarlo ali' al tezza legale; non è lo stesso se il muro 
venne costrutto per consenso ad un'altezza inferiore. 

744. L' art. 559 riguarda tanto i muri di cinta o divisionali tra luoghi aperti a 
pianterreno ed a pari livello, quanto i muri comuni di visorii tra l'un casa. 
mento e l'altro. 

74 5. Muri di cinta o forzata chiusura costrutti sotto altre leggi ad un'altezza 
minore. 

746. Vicino che abbia a sue spese e nel proprio suolo costruito un muro di cinta: · 
se può costringere l'altro all'acquisto della comunione; muro sotterraneo. 

747 . Se uno dei vicini, a benefizio dell' altro, o ambedue reciprocamente, pos· 
sono rinunziare al diritto di chiusura. 

·748. Muro di cinta: dev'essere terminato a doppio piovente. 
749. Altezza di tre metri: si debbono questi contare dal suolo più alto. 
7 50. Spesa per le riparazioni: deve pagarsi per metà da ciascuno dei proprietarii. 
751. Costruzione del muro di chiusura: prima di intraprenderla devesi ottenere 

il consenso del vicino o l'autorizzazione del Tribunale, ecc. 
7 5 2. Zone delle servitt'.1 militari delle piaz ze di guerra: inapplicabilità dell' ar· 

ticolo 5 59. 
753. Muro che divide due fondi posti nel medesimo livello; muro che divide 

due fondi posti in diffe rente livello; riparto della spesa di costruzione eri
parazione, ecc. 

754. Linea di èonfine di due fo ndi costituita da un rigagnolo o da un fosso, in 
modo che venga impedita la costruzione del muro di cinta: non può l'uno 
dei proprietarii pretendere che si costruisca questo nel limite del fosso. 

755. Vicino che non vuol contribuire alle spese di costruzione o riparazione del 
muro di cinta o divisorio relativamente alla parte che incombe il comune: 
se ne può esimere cedendo la metà del terreno su cui il muro deve essere 
costrutto e rinunziando alla comunione; ipotesi diverse. 
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~s6. Se si può pretendere l'indenni zzo d ella cessione del ter reno. 

;
57

. Riserva fat ta dall'art. 561 al cinunziante alla comunione del muro di ci nta 

di riacq uistarla . 

75
8. Spese per le riparazioni e ricostruzioni dei muri comuni n on situati nel le 

città o nei sobborghi . 

732. L'art. 548 da noi g i:ì. esaminato dispone che le r ipara

zioni e le ricos truzioni necessar ie del muro comune sono a c:1-

rico di tutti coloro che vi hanno diritto, ed in pro porzione del 

diritto <li ciascuno. L' art. 5 59, conforme all'art . 66 3 del Codice 

francese, cont iene una disposizione più esorbitaute, obbligando non 

solo alle riparazioni e ricostruzioni di muri comuni esistenti, ma 

alla cost ruzione di qu elli nuovi. 
La legge adunque attribuisce ad ognuno il diritto di costrin

gere il suo vicino alla spesa di costruzione o di riparazione dei 

muri di cinta che separano le rispettive case, i cortili, i giardini 

situati nella città e nei sobborghi. Tale disposizione, dice il MAT

TEI {II, pag. 276), imponendo un obbligo, deve essere applicata 

restrittivamente, e quindi l'obbligo della costruzione o riparazione 

avrà luogo rispetto ai muri di cinta o divisorii fra casa e casa, 

fra giardino e giardino, e non già fra una casa ed un giardino, 

fra un giardino ed un cortile. 

733. Il FRANCILLO però (sull' art. 559) dissente dal MATTE!. 

Si fa questione, egli dice, se tal e disposizione debba applicarsi alle 

località della stessa specie e natura, come gia rdini e giardini, cor

tili e cortili, ecc., ovvero di diversa specie e natura, come cortili 

e giardini, ecc. Ma qui, come si è detto per l'art. 546, benchè vi 

sieno discrepanze tra gli scrittori, ogni ragion vuole che si debba 

abbracciare piuttosto la opinione di coloro che sostengono la se

conda ipotesi. Ed infatti quale ragione vi potrebbe essere aHìnchè 

tra un cortile ed un giardino non si debba chiedere il -muro di 

custodia, mentre lo s' impone tra giardino e giardino? Certamente 

è più necessario il provvedimento pel primo caso e per la prima 

posizione che pel secondo, perchè il cortile suppone abitazione e 

dimora di gente che può far male e recar disturbo. 

734. La enumerazione di case, cortili e giardini non è limi

tativa, ma soltanto enunciativa: per cui si estende ad ogni altro 

terreno che formi dipendenza intima della casa di abitazione. Il 

PAcIFrcr-MAzzo~r aggiunge che è anzi, almeno in generale, ap· 

plicabile ad altre proprietà, per esempio, ad un viale o ad un 

prato compreso nella cinta della città o dei sobborgh i (n. 447). 

V. anche DoroLo~rnE, xr, n. 382; L.\t:Ren, vrr, 11 . -1-99 · 
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Anche ZA CHARI AE ( t. I, § 240) avve rte che l'indicazione di 
case, cortili e g iardini non si considera per limitativa. 

Rileviamo qui una contradizione fra la g iurisprudenza fran
cese e belga. In fa tt i la Corte di Cassazio ne francese colla sentenza 
14 maggio 1828 (Raccolta di sentenze di SmEY, XXVIII, 122) ri
tenne che la di spos izione dell'art . 66 3 del Codice Napoleoni co s i 
applica a tutti i t erreni attigui alle case s ituate nelle città o nei 
sobborghi, benchè questi t erreni non possano essere considerati nè 
come cortili, nè come g iardini: essa si applica particolarmente ad 
un terreno che serva di passaggio per la coltura di un g iardino. 
La Corte di Cassazione belga colla senten z:i 24 aprile 1857 (PAs., 
I 8 57, I, 3 IO) decise invece in senso contrario. 

Ed ecco ora come si esprime il P ARDESSus (n. 148) su q ue
sto argomento. Egli avverte che poco importa qual sia la natura 
d ella proprietà che si tratta di chiudere. I termini dell'art. 66 3 
del Codice Napoleonico (conforme all'articolo del Codice italiano 
che esaminiamo) comprendono og ni maniera di cose fondiarie 
nelle espressioni case, giardini e cortili: perocchè non può esservi 
nel recinto di una città o dei suoi sobborghi altra specie di pro
prietà. Dunque niuno potrebbe ricusarsi a questa chiusura col pre
testo che la sua propried, quantunque posta nel recinto di una 
città o dei suoi sobborghi, non fosse precisamente della specie di 
quelle indicate dall'art. 66 3 del Codice Napoleone. 

Ciò che devesi accuratamente osservare si è che le due pro
prietà debbono essere conti g ue, affinchè il muro di cinta possa 
servir loro di separazione e poste entro l' ambito della città o dei 
suoi sobborghi. Deriva da questo che la chiusura fo rzata non può 
farsi Yalere nelle campagne e nelle località che non sieno consi
derate città o sobborghi. 

735. La legge accenna solo alle città e ai sobborghi, poichè 
nelle campagne e nei villagg i i fondi sono aperti, ed anche un 
muro di cinta sarebbe insufficiente per impedire il ladroneggio, 
potendosi sormontare nell ' ordinaria assenza delle persone che vi 
dimorano. E quindi se per l'art. 442 ciascun proprietario ha diritto 
di chiudere il suo fondo, non può peraltro obbligare l'altro pro-

. prietario confinante, in forza del presente articolo, di contribuire 
alle spese di costruzione o di riparazione <li tale muro, perchè 
esso rig uardandosi, per cosi di re, come una superfetazione, non è 
imposto dalla legge. 

Tuttavia la enumerazione di cittù e sobborg hi non è limita· 
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riva, ma nominativa, potendosi estendere tanto a. quei centri ai 

quali per un atto dell'Autorità amministrativa spetta. il titolo di 

città, come a quelli a. cui, sebbene non sieno città, pure hanno una 

importanza tale da essere considerate come città, sia per la loro 

popolazione, sia per i pubblici stabilimenti di beneficenza o d'in

dustria, sia per le professioni, per le arri e pei mestieri che vi si 

esercitano. Per lo che spett;l in tal caso ai Tribunali di decidere 

(DEMOLOMBE, XI, 382; LAURE);'T, VII, 499; PAcmcr-MAzzo~r, 448; 

MATTEI, II, pag. 277; DuRAi\TO , III, 3 r9). Il CARABELLI però dice 

che il ritenere citd e sobborgo un centro popoloso è competenza. 

governativa in quanto non fosse già determinato (sugli art. 559 

a 561). 
Il PARDESSLiS (n. 147) così si esprime: « Non è sempre facile 

il riconoscere quando una comunità di abitami sia una città. Al

cune leggi antiche adoperano questà medesima denominazione, e, 

sebbene delle carte, dei monumenti, delle antiche fortificazioni, 

dei privilegi o altri simili dati potessero somministra.re i mezzi 

da. rimuovere l'incertezza, l'applicazione di tali atti era. tuttavia. 

ardua. assai. Ma. ora che sono spariti i feudi e i privilegi; che 

Comuni, un tempo molto piccoli, sono divenuti considerevoli; che 

altri sono notevolmente scemati, la difficoltà diviene ancora mag

giore: vi è incertezza. perfino sull'Autorità competente per dare in 

questo caso la denominazione di città aUa tale o tall'altra riunione 

di abitanti. 
Sotto moltissimi rapporti, cotal denominazione interess:i. senza. 

dubbio l'ordine pubblico e parrebbe che il governo soltanto fosse 

co mpetente a ciò. Se non che la difficoltà può sorgere trattandosi 

d'interessi e di diritti p;trticolari: e i Tribunali, soli investiti del 

diritto di sentenziare sugli interessi privari, non possono differire 

il g iudizio sotto il pretesto dell'oscurità o del silenzio della legge. 

In codesto caso sembra che debbano decidere secondo le qua

lificazioni date al Comune in atti non sospetti; o, in mancanza. 

di tali prove, ordinarie che, dentro un termine stabilito, chi pre

tende che il Comune sia una città esibisca un atto amministrativo 

che gli conferisca espressamente o riconosca implicitamente in lui 

questa qualificazione: e se non si esibisce nessun atto, debbano 

sentenziare secondo le loro particolari cognizioni. 

Nella stessa guisa che non è sempre agevole il determinare 

quando una riunione di abitanti deb~a portare il nome di città, 

non lo è tampoco il riconoscere precisamente a qual punto finisca 
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il sobborgo di una ci tta ch e può a\·ere una parte del suo terr i
rorio composta di proprietc\. puramente rurali o di case isolate e 
destinate alla semplice coltura o al piacere, se nza essere in cnn
t inuazione colle abitazion i agglomerate. 

I piani e i catasti fatti per ordine dell e Autorita competenti 
possono fornir e dati . preziosi. Malg rado g li inconvenienti ch e vi 
sono nel lascia re all'Amm inistrazione la decisione di nna contro
versia meramente civil e, essa sola potrebbe in qu esto caso dichia
rare se le due proprietà che trattas i di separare med iante un muro 
di chiusura, facciano o no parte del sobborgo della città, e i Tri
bunali non potrebbero esi mersi dal fo ndare le loro sentenze sulle 
dich iarazioni che face sse l'Amministraz ione )) ( V. anche D EMO
LOMBE, XI, n. 380 ; AcBR1 e RAu, II, pag . 23r, no ta 3; LAU REKT, 
VII, n . 49 7; D.uwz, Rep.) v. Servitude, n. 550-533) . 

In riassunto diremo cbe spetta ai Tri buna li il decidere in 
fa tto, se un centro ab itato, in rag ione dell 'importanza più o meno 
grande del sito, della sua popolazione, dei suoi stabilimenti pub
blici di beneficenza od altr i, si debba o no considerare come città. 
Se esiste un atto dell 'Autorità amtr:.inistrati va, che conferisca es pres
samente, o che riconosca implicitamente qu esta quali fi cazione al 
luogo di cui si t ratta, i Tribunali saranno naturalmen te indotti a 
conformarvi si. 

Nel Belg io, do ve non vi è pi l.1 dazio , non vi sono piu porte, 
muri, fos si ; e quindi non v' è sobborgo propriamente detto. Cosi 
è sta to g iudicato che i Comuni lim itrofi. di Bruxelles, come quello 
di Anderlecht, non sono sobborghi della cit tà (Sentenza de lla Corte 
d'Appello di Bruxel les, 19 dicembre 1856 ; PA ., 1857, II, So). 

736. Proseguendo r ipeti amo che le case, i cortil i e giardini 
o altre loro dipendenze devono essere situate tutte dentro la cinta 
della città o den tro i termini del sobborgo_ (PACIFICI-MAZZONI, 
n. 449 ; PARDESsus, n. 148): talchè colui che sia all 'estremità di 
un sobborgo non avrà diri tto di costringere alla chiusura forzata 
il vicino, la cui casa, corti le e g iardi no no n ne facc ia parte. 

Il L EPAGE (n. rn4) è dello stesso parere r itenendo che il 
proprietario di un terreno, che finisce al li mite di una città, non 
ba dir itto di obbligare il proprietario di un terreno contiguo, che 
comincia la campagna, a cont ribuire al le spese dcl muro con cui 
Yuol chiudere la sua prop ri età e viceversa . 

737. Il sobborgo, di ce il MATTEI, per regola è la continua
zione delle case che sono fuor i delle porte di una città : in altre 
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parol e sono quelle riunioni di case, contigue o vicine alle città, 

che i Latini appellavano suburbi11m. 1 

738. Il dichiarare fin dove si estenda un sobborgo spetta al-

1' Autorità amministrativa e ai Tribunali (i quali, secondo PARDES

sus (n. 147), non potrebbero dispensarsi dal fondare le loro sen

tenze sulle dichiarazioni che in tale materia facesse l' Ammini

strazione) spetta il decidere (V. anche PAcmcr-MAZZONI, n. 447; 

MALPICA, n. 87; MATTE!, II, pag. 277). 2 

739. Il diritto di chiusura forzata è anch'esso facoltati vo; per

ciò è esercibile dopo qualunque spazio di tempo: in altri termini 

esso è imprescrittibile (BorLEux, sull'art. 66 3 del Cod. fr.). 
740. Questa chiusura forzata deve eseguirsi mediante muro 

fatto con cemento e non a secco: quindi non può farsi con siepe, 

tavole, palizzate e cancelli. 

Se non che la legge nulla determina quanto alla qualità dei 

materiali o al genere di costru~ione, essendo questa materia più 

artistica che legale. Il PARDEssus (n. 150) dice che l'impiego e 

la qualità dei materiali dipende dall'uso dei luoghi e le spese deb

bono sopportarsi in comune. Non è poi in faco ltà di uno dei vi

cini di costruire o di esigere che si costruisca il muro di cinta 

.con materiali più costosi e con una spesa più considerevole di 

<J,uella che si suol fare ordinariamente. I Tribunali debbono ri

spettare non pure l' uso, ma debbono tener conto eziandio della 

povertà di qualcuno dei vicini, a cui la costruzione del muro po

t rebbe essere più onerosa che utile. 

Il LEPAGE (n. 98) dice presso a pòco che chi vuol chiudere 

i l suo fondo non ha diritto di esigere dal vicino che la meti della 

s pesa e del terreno di un semplice muro di cinta. Se desidera 

un muro più forte e più costoso, dovrà prendere la eccedenza di 

terreno dalla sua parte e sopportare da solo la eccedenza di spesa; 

ma questo muro non sarà comune pel godimento e pel manteni-

1 Suburbium, Sobborgo. I Romani avevano anche Suburbanitas, i Sobbor

ghi e, figuratamente, Vicinanza, e Suburbanum o Subw·bana, Poderi, terre, beni, 

villa vicino alla città, nei sobborghi della città, come pure Suburbanus, Vi cino 

a lla città, nei sobborghi della città, suburbano, ntra snburbana, v illa rnburbana, 

ager suburbanus, gy11wasium subttrbamtm. Nel Cod. Theod. si ha anche suburbi

carius, lo stesso che suburbanus. 
2 Modifichiamo con ciò quanto abbiamo detto al Capitolo I Genera

lità, n. 45. 
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mento che fino all'altezza <li chiusura: il soprappiù resterà pro- , 
-prietà di chi l'avrà costruito. E se questa eccedenza di chiusura 
non porta verun segno di non comunione, il muro si presumerà 
comune nella sua totalità (Argom. dall'art. 65 3 del Cod. fr., con
fo rme all'art. 546 di quello italiano). 

741. In quanto alla grossezza di tali muri ed alla profondità 
<lelle loro fondamenta il legislatore non poteva determinar nulla, 
dipendendo esse dall'altezza, dalla natura del terreno e dalla qua
lità dei materiali: quindi nella costruzione si <le ve badare alla so
lidità e statica del muro, come alla sicurezza delle rispettive pro
prietà. Comunemente, affinchè il muro sia solido, si adotta la gros
sezza di sessanta centimetri. Del resto si devono seguire le re
gole dell'arte e gli usi locali, come c'insegnano LAURENT (n. 501) 
e PARDESSUS (n. 149 e l 5 I). 

742. Circa all'altezza del muro, l'articolo in esame vuole che 
sieno osservati i regolamenti particolari, e, solo in mancanza di 
questi o di una convenzione, deternina l'altezza di tre metri dal 
suolo a spese comuni fra i confinanti. Epperciò, dice il CARA
BELLI (loc. cit.) devesi ritenere, seguendo la lettera della legge, 
che un vicino potrà, in quanto non vi ostino regolamenti parti· 
colari, o convenzioni, alzare di oltre tre metri il muro di cinta, 
qualora sostenga da solo la spesa della maggiore altezza, e ciò in 
armonia anche all'art. 5 5 3, sern pre però che non venisse violata 
la distanza legale riferibilmente a un muro di fronte, a senso del
l'art. 57 r. 

Da quanto abbiamo detto risulta che i v1cm1 possono per 
convenzione derogare tanto ai regolamenti, quanto alla legge, col 
fissare un'altezza maggiore o minore di tre metri (TouLLIER, n. 1'62; 
LocRÉ, t. ·VIII, pag. 343; ZACHARIAE, loc. cit., 240, in fine; 
art. 12 del Tit. prelim. del nostro Cod. civ., arg. e contrario 
« pacta vestra, leges vestrae » : colllro, DEMOLOMBE, XI, n. 378). 

743. E qui giova osservare che se si alzò il muro oltre i tre 
metri, non sarà più in facoltà del vicino, senza il consenso del
l'altro, di abbassarlo e portarlo all'altezza legale; perchè presumesi 
che la maggior altezza in cui trovasi dipenda da una convenzione. 
Non è lo stesso se il muro venne costruito per consenso ad una 
altezza inferiore. Uno dei vicini potrebbe pretendere di rialzarlo; 
poichè la servitus altius non tollendi non si suppone, nè si potrebbe 
dedurre dal solo fatto che il muro fu fin d;t principio costruito 
~ quell'altezza (M.HTEI, II, pag. 278; PACIFicr-M.uzoNI, n. 453; 
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PARDESSUS, n. I 5 I; D EMOLm rnE, xr, 38 3; A UB RY e RAu, II, § 200, 

pag. 2 34, nota 9; MERLI~ , Rép., v. Servitude, sect. VI, § 4 ; FER

RIÈRE, Cout. de Paris, ti t . des servit., ad fin .). Ciò dei muri co ;. 

str utti sotto Li nuo va legge . 
744. Il F1{ANCILL O (loc . cit.) riferisce che qualcuno 1 ha ma

nifes!ato la opinione che questa di sposizione di legge riguardi e 

con templi solamente i muri di cinta o divisionali tra luoghi aperti 
a pianterreno ed a pari livello, e non i muri comuni divisorii tra 

l'un casamento e l'altro. 
Cotale opinione è evidentemente erronea : r .0 perchè la legge 

non include queste particolarità, nè fa tale di stinzione, e ubi lex 
non distinguit, nec nos distinguere debemus; 2.

0 perchè questo muro 

di cinta è chiamato divisorio anche nell'art. 561, e quindi per tal 

modo il muro divisorio tra due case è pure muro di cinta; 3.0 per

chè se fo sse, come si pretend e, mancherebbe nel Codice la dispo

sizione, affinchè i proprietarii di due terrazze limitrofe si potessero 

ga rantire a v icenda o si darebbe luogo all'inconveniente che cia
cuno potrebbe inalzare per difesa un muro a quell'altezza che g li 

piacesse, quando non dovesse osservarsi quella di tre metri, to

gliendo al vicino parte dell'aria ed impedendogli di avere la ve

duta da un suo terrazzo o belvedere propinquo. 
Epperciò se per l'art. 442 si dà a ciascuno la facoltà di 

ch iudere il proprio fondo, non vi sarebbe altra disposizione che 

ques ta per determinare l'<tltezza di tale chiusura. Nè è da sup

porsi che il legislatore abbia voluto lasciare tale diritto in balìa 

dei regolamenti locali. E ppoi non vi sono le stesse circostan ze, 

le stesse causali, g li stessi bisogni tanto pel pian terreno che pei 

piani superiori? 

L'ingegnere F RANC ILLO nel suo libro sulle Servitù prediali (Napoli, 1884) 
,l i.:e de lle belle cose, ma adopera un linguaggio dialettale e uno stile tutto pro
prio da mettere in imbarazzo talvolta il lettore per ricavarne il senso. Ha poi 
il difdto, brutto difetto, di non citar quasi mai gli autori e quando li cita, li 

ci ta senza indicare nè l'opera, nè la pagina o il numero. Non sappiamo quindi 

precisamente a chi voglia ora alludere, e, siccome noi abbiamo sott'occhio quasi 

tutti gli scrittori antichi e moderni sulla materia che trattiamo, abbiamo notato 

che il C ARABELLI (An1totazioui pra tic/J~ alle Servitù prediali, Milano, 188 1 ) di ct: 
appunto che l'art. 559 contempla i muri di cinta o anche divisorii a pari livello 
sul suolo terreno e ch e separano le rispettive proprietà, cortili e giardini; l'arti
colo 560 i muri divisorii a livello diverso : entrambi aontemplano il carico delle 
spese per la costruzione e riparazione dei detti muri. L 'art. 561 poi si riferisce 

al modo col quale un vicino può esimersi dal contribuire all e spese. 
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Per siffatte ragioni ad unqu e, trattandosi di due terrazze che 
sieno o no a li,·ello, ciascuno dei due proprietarii ha diritto di 
costringere l'altro alla costruzione del m uro <li separazione 0 di 
cinta dell'altezz:.t di tre metri dal punto più alto. 

Vanno però esentate da tale prescr izione le terrazze battute 
senza parapetto (dette a Napoli Lastrici carosi) e inaccessibili, e i 
tett.i pei quali cessa lo scopo del la garanzia r eciproca. 

L'abolito Codice Napoletano, compilato su quello Napoleonico 
' imponeva (art. 584) dive rse alt ezze pel muro di cinta, e cosi 

nelle città da cinqu anta mila anime o più dove va essere di dodici 
palm i e mezzo (compresavi la cresta) e nelle altre città inferiori 
al detto numero di abitanti do veva essere dì dieci palmi. Il nostro 
Codice ha tolto questa di stinzione cbe non aveva nessuna ragione 
di essere ed ha prescr itto indistintamente l 'altezza di tre metri. 

R esta ora a vedersi se per avere il nostro Codice detto che 
l'::iltezza sarà determinata secondo i regolamenti particolari, e solo 
in mancanza di questi o di una convenzione, essa do vrà essere di 
tre metri, si debba stare nel Napo letano all' antica consuetudine 
che richiedeva l 'altezza di otto palmi pei muri delle terrazze. Si 
può facilmente rispondere che non aYendo il nostro legislatore 
fatto veruna distinzione tra i muri di cinta delle terrazze e quelli 
del pian terreno, ed avendoli anzi riuniti nella generale espres
sione usata nell'art. in esame, ne viene di conseguenza che tanto 
per gli uni che per gli altri si richiede la stessa altezza: eppoi 
se è abolita l'altezza di dodici palmi e mezzo e di dieci, s'intende 
abolit:i. anche quella di otto palmi (V. su questa materia il MAZZA., 
op. cit., vo l II, pag. 2r 3 e seg.). 

745. Ed ora che cosa si do vrà dire dei muri costrutti sotto 
altre leggi ad un' a ltezza minore? Il P ARDESSUS ( n. I 5 I) dice che 
in quanto ai muri anteriormente costruiti ad un'altezza minore, 
se la consuetudi ne e g li usi costanti e riconsciuti non ne esige
vano una maggiore, devono sussistere fìnchè non avvenga la loro 
ricostruzione per vetustà, strapiombo o simili (V. anche PACIFICI
M AZZONI, n. 4 5 5 ; MAR CADE, sull' art. 6 6 3, I). 

Il CARABELLI poi osserva che l 'art. 5 59 dicendo che i muri 
da costruirsi in avvenire devono essere all'altezza di tre metri, si 
deve per ciò ritenere r elativamente ai muri di cinta che esistevano 
prima dell'atti va zione dal Codice civile vigente, che il concorso 
nelle spese dei restauri e delle r'icostruzioni debba esser comune 
senza riguardo all 'al tezza del muro. 
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746. Si è sollevata una grave questione ed è se uno dei "i

cmi che abbia a sue spese e nel proprio suolo costruito un muro 

di cinta o forzata chiusura possa costringere l'altro all'acquisto 

della comunione medi;rnte il rimborso della metà del suo nlore 

stimato secondo l' altezza che deve avere come tale, e il valore 

del terreno ch e il vicino doveva fornire e da cui fu di spensato. 

Anche su tale questione i pareri sono di scordi. 

DELVINCO URT (t. r, pag. 393), D URA ìTO~ (t. III, pag. 115. 

11 • p 3), PARDES us (n. l 52 ), TAULIER ( Théorie raisonnée dn code civ il 

frauçais) , DEMOLOMBE, opinano che possa costringere l' altro ad 

acquistare la comunione, ritenendo tal e costruzione c.ome cosa 

uti le al vicino, e riflettendo che, demolendo il 11iuro esistente, può 

forzare il vicino a contribuire alla spesa della nuova costruzione. 

PoTEIER, TouLLIER (Droit civil F1:ançais suivant l' ordre du . 

Code, t. III, n. r 64, nota 4) , MARCADÈ, LAUREN T, AUBRY e R Au 

sono di contraria opinione, ritenendo che la legge autorizzi a co

stringere il vicino a contribuire alle spese di costruzione di un 

muro di cinta, ma non accordi il diritto di costringere l' altro 

all 'acquisto della comunione. 

Del resto l'art. 56 r ha tolto siffatto dubbio; poichè se ciascuno 

ba il diritto di rinunziare alla comunione del muro, per la 

stessa ragione non ha l'obbligo di acquistarla, valendosi della fa

coltà di rinunzia qualora gli venisse offerta dall'altro proprietario. 

Se non che non si potrà costringere il proprio vicino ad ac

quistare la comunione di un muro sotterraneo, od a contribuire 

alla sua costruzione; poicbè la legge non dispone che pei muri 

di chiusura in elevazione sul suolo (V. LEPAGE, n. 421). 

L'art. 561 del Cod. italiano ha posto fine a tali contese sorte 

in Francia nel silenzio del Cod. napoleonico (ZACHARIAE, I,§ 240, 

testo e note). 
Il CARABELLI così si esprime a tal proposito: « Giova osser

vare che l'art. 5 59 allude ai muri di cinta da costruirsi e e quindi 

non ancora costruiti), o, se costruiti, che siano in co!1rnnione, 

<lacchè per l'art. 56 r il vicino può esimersi dalle riparazioni ri

nunziando alla comunione: per cui Se ll!l muro di cinta (O diYi

SOrio comunque a contìne fosse proprio di un confinante, il 

vicino non potrebbe essere obbligato a contribuire nella spesa di 

costruzione di altro muro, esistendone gi:\ uno, ma neppure alle 

riparazioni; poichè non essendo comune, non havvi possibilità di 

rinunciare alla comunione. È come se avesse rinunziato. 
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Il proprietario del muro però potrebbe demolirlo in forza del 

diritto suo esclusivo di proprietà e domandare che il confinante 

concorra nella spesa di costruzione di un muro a ca valiere del 

confine: egli non potrebbe, lasciando suss istere il suo muro, do

mandare che il vicino ceda la metà del te rreno su cui il muro 

di separazione. si potrebbe costruire; perchè il v icino non acqui

ste rebbe il diritto di comunione concessa dag li an. 55 6 e 56r, 
non essendovi la conti guità del fondo al muro » . 

747. Si è pur sollevata un' altra g rave q ues tione ed è, se l'uno 

dei vicini, a benefiz io dell 'altro, o ambedue rec iprocamente, pos

sano rinunziare al diritto di chiusura. 

Quantunque insigni giurecor~~~1lti abbiano sostenuto che nol 

s i possa, pure è prevalsa la massima che lo si possa, perchè la 

ragione principale della disposizion e leg islativa, di cui ci occu

piamo, è l'interesse privato e non quello pubblico (LAURENT, VII> 
n. 499; D D WLOMBE, XI, n. 378 ; SoLON, n. 2r6). 

Il CAR ABEL LI peraltro dice che la chiusura essendo obbliga

toria nelle citt;\ e nei sobborghi, se uno dei vicini la chi ede, non 

varrebbe una rinunzia pel futuro; intendendosi per vicino il pro

prietario limitrofo che possiede a confine, m entre a entrambi i 
confinanti g iova la difesa della rispettiva proprietà. 

748. Agg iung iamo a tutto ciò che il muro di cinta, quan

tunque il Codice non lo abbia detto, dev 'essere terminato a dop

pio piovente per indicare la sua comunione; e ciò per illazione del

l'art. 547. 
749. I tre m etri d'altezza di tal muro si debbono contare dal 

suolo più alto, come si rileva anche dall'art. 560. 
750. Per le riparazioni l::t spesa d eve pagarsi per metà da 

ciascuno dei proprietarii, qualunque sia la grossezza che occupa 

la parte riparata. 

751. È chiaro che, prima di costruire il muro di chiusura, 

b isog na -ottenere il consenso del vicino, o, nel caso che eg li vi 

s ì rifiuti, l'autorizzazione del Tribunale, e far regolare amichevol

mente, od in giudizio o per mezzo di periti, la qualità d ei ma

teriali da impiçgarsi, l' altezza, lo spessore e la profondità che 

do vrà avere il muro (LEPAGE, n. roo). 

752. Aggiungiamo pure che la disposizione dell'art. 5 59 non 

é applicabile nelle zone delle servitù militari delle piazze di guerra 

(Sentenza della Corte d'Appello di Colmar, 26 novembre 1863; 
]our. du Pal., I 864, I 6). V. anch e C ap. II, Sezione seconda. 
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753. Veniamo ora all'esame dei due successivi articoli, il 

5Go e il 561, che non hanno corrispondenti nel Codice Francese. 
L'art. 560 dice che nel caso in cui nelle città o nei sobbor

gh i un muro sia divisorio di due fondi, l'uno superiore, l'altro in
fe riore, il proprietario del fondo superiore dovrà sopportare per 
intiero le spese di costruzion e e di riparazion e del muro sino al
l 'altezza del proprio suolo: la parte del muro che sorge dal suolo del 
fo ndo superiore sino all' altezza indicata nell' articolo precedente, 
sarà costrutta e riparata a spese comuni. 

Come ognun vede questo articolo é così chiaro da non aver 
bisogno di veruna spiegazione. Solo si può far rilevare che se il 
muro divide due fondi posti nel medesimo livello deve avere l'al
tez za di tre metri ed una proporzionata grossezza, la quale ricade 
metà sul fondo dell'uno e mera sul fondo dell' altro. Però se il 
muro divide due fondi posti in differente livello, uno, cioè, infe
r iore e l'altro superiore, certamente questo muro per poter resi
stere alla sprnta del terrapieno dovrà avere una grossezza mag
giore di quella che si richiederebbe se non fosse destinato a 
prestare tale resistenza: quindi ne viene di giustizia che la mag
giore grossezz<l. vada a posare sul suolo del proprietario superiore. 

Il CARABELLI dice che se il muro fosse divisorio di due fondi 
che hanno diverso livello, il proprietario del fondo superiore do
vrebbe sostenere per intero la spesa di costruzione e riparazione 
del muro fino all'altezza del proprio suolo; poichè, come abbiamo 
av vertita all'art. 546, quella tratta di muro si presume di sua 
proprietà. In comune quindi sarà la spesa per la parte superiore 
e fino all'altezza di tre metri o a quella stabilita da regolamenti 
particolari o da convenzioni. 

DESGODETS all' art. 209 delle Conmetudini di Parigi dice che 
se il suolo di uno dei due fondi è più elevato, i ro piedi (32 
decimetri) d'altezza si misurano da questa parte, ed il proprietario 
del suolo più basso non contribuirà alla spesa che, fino all'altezza 
di chiusura, misurata dalla sua parte: il di più è a spese del pro
prietario del terreno più elevato, che deve sopportare i carichi ai 
quali dà luogo lo stato della sua proprietà. 

Quest'ultimo è anche tenuto a fare dalla sua parte un contro
muro per impedire che la chiusura sia distrutta dal movimento 
delle terre, che la sospingerebbero. 

Il PARDESsus (n. 150) e con esso il TouLLIER (t. III, n. 162) 
e il DELVINCOURT (t. I, pag. 393) dice che allorquando due fondi 
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non sono posti sullo stesso piano, com e avviene nei monti 
' colli e nelle loro valli, e che a cag ione della disposizione 

luoghi non è possibile di edificare un muro di cinta che presenti 
la stessa elevazione dalle <lue parti, i due vicini hanno il diritto 
d i esigere che il muro abbia, a parti re dal suolo più elevato, l'al
tezza vo luta dalla legge : questa parte superio re s i fa a spese co
nrnni, e la parte inferiore r imane a carico di colui che pei suoi 
lavori di livellazione ha necessitata la costruzione di un muro di 
sosteg no. 

Come si vede, quantunque il Codice apoleone si limiti alla 
sola disposizione dell'art. 66 3, conforme presso a poco all'art. 559 del Codice italiano~ i commentatori frances i hanno supplito alla 
sua deficienza ed hanno evidentemente in questa occasione, egual .. 
mente che in altre, fornito larg he vedute al nostro legislatore. 

Nel Codice belga degli architetti al n . 279 per argomentazione 
dall' ar t. 698 del Codice fra ncese, conforme all'art. 64r di quello 
italiano, si dice che se il terreno più elevato formasse un terra .. 
pieno, il proprietario dovrebbe fare da solo le spese del muro 
che g li servisse di sostegno; ma non avrebbe diritto ad una in 
dennità di sopraccarico (si noti, come abbiamo già detto altrove 
che il no stro Codice non ammette indennità di sopraccarico), se 

· il vicino esigesse la costruzione di un muro di chiusura sul muro 
del terra pieno. È un inconveniente dello stato della sua proprietà, 
ed egli deve subirlo. (V. DEMOLOMBE, XI, n. 384 e PARDESSUS> 
n. r5c). 

O sser va il FRA~CILLO (sull'art. 560) che nasceva prima questione 
se essendo i fondi di diverso livello, e la parte sottoposta del muro 
formando sostegno di un terrapieno, il proprietario inferiore fosse 
obbligato a contribuire per la metà per l'intera altezza del muro. 

La equità esige che il proprietario superiore debba soggiacere 
da solo alla spesa di quella parte che sostiene il terrapieno, e 
che di più il proprietario inferiore possa esigere pella massima 
della chiusura forzata la costruzione a spese comuni dalla parte 
superiore al muro di sostegno. 

Tali principii, eg li soggiunge, sono confermati dal nostro Co· 
dice, il quale provvidamente ha troncati i dissidii che potevano 
sorgere a tale riguardo escludendo nell'altezza la parte del muro 
che sostiene il terrapieno: nè era giusto che vi fosse stata com· 
presa; poichè in siffatto modo sarebbe stata illusoria la garanzia, 
ed il propri etario superiore avrebbe potuto facilmente scalare il 
muro e discendere nel fo ndo sottoposto o viceversa. 
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Nel caso che per elevare il detto muro di cinta dell'altezza 

di tre metri bisognasse impia ntarlo sopra un muro già esistente 

che forma sostegno del terrapieno del fondo superiore ed appar

tenente al proprietario di questo, è d'uopo che le riparazioni di 

cotal muro si faccian o a spese comuni, perchè il vantaggio è re-

ciproco. 
Di più il proprietario inferiore è obbligato a dare all'altro 

una indennità per la metà del suolo, poichè se non fos se esistito 

l'an tico muro di sostegno al terrapieno ed egli avesse voluto 

esperire il suo diritto di chiusura avrebbe dovuto costruire il 

mu ro non nel posto in cui ora si trova, ma più in dentro al suo 

fondo col centro nella linea di confine, ed egli avrebbe perduto 

metà del suolo . 
La disposiz ione dell'articolo in esame è applicabile certamente 

,111che alle case, non essendosi fatta distinzione di fondi rustici 

ed urbani: quindi nel caso di due edifici a contatto, di cui uno sia 

superiore e l'altro inferiore, ciascuno dei proprietarii può richiedere 

che si faccia il muro divisorio nella parte più alta a spese co

muni, non ostante che il muro di sostegno sia molto alto e ap

partenga ad uno solo. 
754. Sorge la questione se la linea di confine di due fondi 

essendo costituita da un rigagnolo o da un fosso, in modo che 

venga impedita la costruzione d~l muro di cinta, possa l'uno dei 

proprietarii pretendere che si costruisca nel limite del fosso. 

Noi crediamo che in questo caso non si possa esercitare co

desto diritto, perchè il divisorio forma esso stesso confine: anzi 

sarebbe ciò pregiudicevole all'uno dei proprietarii per la perdita 

del fo sso . 
Nondimeno avendo ciascuno, in forza dell'al-t. 442, il diritto 

di chiudere il proprio fondo, l'altro può innalzare tale muro dalla 

sua parte a proprie spese. 
Allora l'altezza del muro (dovendo questo far solo l' ufficio 

di chiusura e di custodia del fondo), non deve oltrepassare quella 

di tre metri; essendo questa la mente del legislatore. 

Non può certo permettersi che uno dei due proprietarii si 

serva di un tal mezzo per fare dispetto al vicino, e togliergli la 

veduta, essendo d'altronde sufficiente la detta altezza per la chiu

sura del fondo. 

755. L 'art. 561 dice che nei casi espressi nei due articoli 

precedenti, il vicino che non vuol contribuire alle spese di co-
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struzione o riparazione del muro di cinta o divisorio relativamente 
alla parte che incombe in comune, se ne può esimere cedendo 
la metà del terreno su cui il muro di separazione deve essere 
costrutto e rinunziando, sia prima che dopo la costruzione, alla 
comunione, salva la disposizione dell 'articolo 556, ossia salvo l'ac
qùisto della comunione del muro, che potrebbe indi ottenere. (V. 
TouLLIER, n. 2 r 8; ZACHARIAE, If, pag. 52; Sentenze della Corte 
di Cassazione France se 3 dicem bre 1862, DALLoz, Raccolta perio
dica, 1862, I, 503 e 7 novembre 1864, ivi, 1864, I, 474: contro , 
DEMOLOMBE, n. 379 e sentenza della Corte d'Appello di Gand 19 
luglio 1877, Pas. 1877, II, 390). 

Questo diritto di rinunzia compete in ambedne le ipotesi 
esaminate nei due precedenti articoli, ossia nell'ipotesi di un muro 
che serve solamente di divisione fra due fondi posti al medesimo 
li vello, e di un muro che serve di separazione e sostegno fra due 
proprietà una superiore e l'a ltra inferiore. 

Nella prima ipotesi, le cose procedono colla massima sem
plicità e regolarità; non cosi nella seconda. Infatti supposto che 
non esista nessun muro di separazione fra due fondi di livello 
disuguale, potrebbe domandarne la costruzione il proprietario su
periore o quello inferiore. Se la domanda il proprietario superiore, 
quello inferiore può essere costretto a cedere una parte del suo 
suolo per esimersi dall'obbligo della contribuzione; non cosi se 
la costruzione è domandata dal proprietario inferiore, specialmente 
quando si rende necessaria per costruire il muro di divisione o 
quello di sostegno. 

Ecco come si esprime a questo proposito il PACIFICI-MAZZONI 
(n. 465 a 470). 

11 nostro legislatore, egli dice, coll'art. 561 sancisce a favore 
di ciascuno dei vicini il diritto di esi1~ersi dall' obbligo di con
tribuire alla spesa di costruzione e di riparazione dei muri di 
chiusura forzata, troncando cosi la questione cotanto agitata sotto 
11 Codice Napoleonico che manca di testo e spesso, è risoluta 
<ialla comune dei dottori e dei tribunali (MALLEVILLE, TouLLIER, 
AuBRY e RAu, MAssÈ e VERGÈ su ZACHARIAE, MARCADE, PERRIN, 
CAROU, TARDIF su FouRKEL, SEBIRE e CARTARET: sentenze della 
Corte di Cassazione di Parigi , 29 dicembre 1819, 5 maggio 1828, 
7 gennio 1834, 28 maggio 1838e3dicembre1862;dellaCorte 
d' Appello di Douai, 5 febbraio l 848, di quella di Angers, 12 
marzo 1847, di quella di Borde:rnx, 14 giugno 1855, di quella di 
Parigi, l 4 novembre l 860 ). 
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Q uesto diritto di rinunzia compete· in tutte e due le ipotesi 
esamina te nei due precedenti arti coli, cioè, che il muro serva so
lame nte di separazione, o di separazione e di sostegno. Nella 
prima ipotesi, la rinunzia alla comunione del muro da ripararsi , 
e la cess ione della parte del suolo su cui deve farsi la costruzione, 
procedono colla massima semplicità e regolarità. Ma merita serio 
esame la seconda ipotesi, la quale si risolve in vari casi. 

Suppongasi in primo luogo, che non esista affatto muro e 
che il proprietario del fondo superiore chiami quello dell' inferiore 
a contribui re alla spesa di costruzione : qu esti, ch e sarebbe tenuto 
alla contribuzione di tre metri di muro sorgenti sul piano supe
riore, potrà essere costretto a cedere una porzione del suo suolo 
per esimersi dall ' obbligo della contribuzione ~ Benchè possa opporsi 
per ragione di dubitare che, incombendo al proprietario del fondo 
superiore l 'obbligo di costruire la parte di muro che deve servire 
di sostegno, spetti sempre a lui il dare il terreno per la costru
zione del muro; tutta via la disposizione della legge è assoluta e 
nulla ri pugna alla sua applicazione, spe~ialm ente se si consideri 
che la parte di muro, che s' innalzerà dal piano del fondo supe
riore, in tanto potrà sussistere, in quanto sia costruita la parte di 
muro che deve servire di sostegno. 

Ma se il proprietario del fondo inferiore chiami quello d el 
superio re alla costruzione del muro <li separazione, questi potrà 
esimersi coll'abbandono della parte di suolo necessaria alla costru
zione? Parrebbe di no, quando per costruire il muro di separazione 
foss e necessario di costruire quello di sostegno; il quale, mentre 
è per legge a carico esclusivo del proprietario superiore, verrebbe 
invece a gravare indirettamente sull' inferiore. Nondimeno è indu
bitato che il proprietario superiore non può essere costretto a 
costruire il muro di sostegno (tranne che per fa tto suo non siasi 
reso necessario per rimuo vere ogni danno, che altrimenti sarebbe 
cagionato al fondo inferiore): in conseguenza converrebbe per ne
cessità che lo costruisse l'inferiore, se volesse alzare precisamente 
sul confine il muro di separazione. 

Eliminata questa parte di muro di sostegno, resta quella di 
separazione che diverrebbe comune, e dafla cui costruzione il pro
prietario superiore, come ogni altro, può esimersi colla cessione 
di una parte di suolo. Ne risulta, certo, g ravissima la condizione 
del proprietario inferiore; ma alla circostanza affatto speciale e 
sfavoreYole, che il ~uo fondo sia più basso dell ' altro, ninna ra-

F. BuFAL 1>11, Sert·i11i prediali. 37 
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gione di giustizia consente che egli possa riparare a spese del vi
cino superiore. 

Suppongasi, in secondo luogo, che esista il muro di sostegno 
e capace di sorreggere il muro di separazione; come l' uno dei 
·due proprietarii potrà esimersi dal contribuire alla spesa della co
struzione di questo? Può dirsi che il proprietario superiore, non 
potendo cedere una parte del suolo, perchè, come d'ordinario, il 
muro di sostegno è costruito sul confine, cederà una parte del 
muro, e l'inferiore senza difficoltà cederà una parte del suo suolo. 
Di qua la conseguenza che, se l' inferiore debba costruire, con-. 
verrà che aderentemente al muro di sostegno alzi la metà delle 
fondamenta del muro di separazione ; e che la cosa stessa dovrà 
fare il superiore per profittare della cessione della particella di 
suolo. Conseguenze strane, dannose, gravissime, ma pure inevi
tabili, attesa la disposizione assoluta e generale della legge. 

Che se poi il muro esista e debba ricostruirsi o ripararsi, 
la rinunzia alla comunione non farà sorgere grave difficoltà. 

756. L'articolo in esame dice che nei casi espressi nei due 
precedenti articoli, il vicino che non vuole contrib~ire alle spese 
di costruzione o riparazione del muro di cinta o divisorio, se ne 
può esimere cedendo la metà del terreno da cui il muro di se~ 
parazione dev'essere costrutto, ecc.; ora si pu6 far la questione se 
si debba pretendere l'indennizzo di questa cessione di terreno. 

Senza entrare nelle considerazioni di diritto per vedere se 
spetti tale compenso, è facile risolvere il dubbio, osservando che 
se il leg islatore lo avesse voluto, lo avrebbe espressamente dichia
rato, come ha fa tto per l'a rti colo 5 5 5: Ubi voluit dixit, ubi nolttit 
tacuit. 

757. Non sembra poi logica la riserva per la quale il rinun• 
ziante può· ri acquistare la comunione del muro di cinta. Il pro• 
pri etario che ha fatto una rinunzia, non può riprendersi la cosa 
rinunziata : diversamente la rinun zia non avrebbe un carattere serio 
e stabile, ma sarebbe condizionata e soggetta al comodo ed al 
capriccio del rinunziante. Del resto qu es ta riserva non è dichia
rata, nè concessa dall' art. 5 49 riguardante il muro comune, e bene 
sta . Ora, perchè la si deve ammettere pel muro di cinta? Vi è 
alm eno una difformità ed un difett.o di legislazione. 

758. Quanto 8lla spesa per le riparaz ioni e ricostruzioni dei 
muri comuni non situati nelle città o nei sobborghi, veggasi l'ar
ticolo 548, vedasi po i il successivo art icolo ci rca la facoltà di esi· 
mersi dal contribuire a tali spese. 
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( Giu1·ispriulenza). 

So?.D!ARlO . 

759. Articolo 559 d el Codice civile: è assolutamente inapplicabile nei rapporti 
tra edifizii dest inati all'uti le pubblico ed edifizii privati; sotto il nome di 
e lifiz ii pubblici si com prendono anche le ferrovie pubbliche; l'Ammini
straz ione ferro viaria no n ha quindi diritto di pretendere la comunione di 

:m m uro pri vato di cinta. 

i6o. Muri divisori i fra due fab bricati e muri di cinta che separano case, cortili, ecc .: 
i vicini possono eleva re oltre i tre metri tanto gli uni che gli altri. 

759. La disposizione dell'art. 5 59 del Codice civile italiano 
è assolutamente inapplicabile nei rapporti tra ed ifizii destinati al
l'utile pubblico ed edifiz ii privati, senza distinzione tra il caso in 
cui il diritto di cui si t ratta venga esercitato da un privato verso 
il demanio pubblico, o da questo verso un privato. 

Sotto il nome di edifizii pubblici si comprendono anche le 

ferro v ie pubbliche. 
L'Amministrazione ferroviaria quindi non ha d iritto di pre

tendere la comunione di un muro privato di cinta costrutto sul 
confine, ma ove intenda procedere all'occupazione di esso, deve 
provvedere a norma delle leggi speciali sulle opere pubbliche e 
sulle espropriazion i per causa di pubblica utilira (Sentenza della 
Corte d'Appello di Genova IO novembre l 882; Quierolo c. So
cietà delle ferro vie dell'Alta Italia; Eco Gen. 1883, civ. 84). 

760. I vicini possono elevare oltre i tre metri non solo i 
muri divisorii fra due fabbrica ti, ma altresì i muri di cinta che 
separano le rispettive case, i cortili od i giardini, costituendo l'ar
ticolo 5 59 del Codice civile una eccezione limitata soltanto alla 
chiusura obbligatoria e al concorso alle spese, che non ha più 
luogo se la elevazion e del muro superi la detta altezza (Sentenza 
della Corte di Cassaz ione di Napoli 20 febbraio 1883; Auriemma 
c. Marasw; Foro) 1883, I , 102 1). 
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(Cas'l p 'ratici). 

SOMMARIO . 

XXXIX. Proprietario di un cortile situato in una città od in un sobborgo: è 
obbligato a concorcere alle spese di costruzione e di riparazione del muro 
di cinta, che separa la casa dell'altro vicino dal cortile stesso, ecc. 

XL. Altezza del muro di cinta: in mancanza di regolamenti particolari o di una 
convenzione dev'essere di tre metri; vi è compresa nei tre metri anche 
la cresta o schiena del muro; muro che de ve separare due fondi di ine
guale alte zza ; spese relative. 

CASO PRATICO XXXIX. 

L' art. 5 59 del Codice italiano, conforme all'art. 66 3 di quello 
francese, concorda colle disposizioni del! ' art. 5 49 del Codice ita
liano, conforme all'art. 656 di quello francese, che noi abbiamo 
spiegato col caso pratico n. XXVIII, e nella supposizione che an
che nei cortili e giardini delle città e dei sobborghi il muro co-

Fig. 44 . 

rnune sostenga qualche edifizio, o se non vi è appoggiato, si renda 
troppo grave la servitù di stillicidio, di prospetto e simili, per la 
vicinanza delle abitazioni, costringe il vicino proprietario di un 
cortile a concorrere alle spese di costruzione o di riparazione del 
muro di cinta, o divisorio, che separa la casa dell'altro vicino dal 
detto cortile. 

In conseguenza il proprietario del cortile R è obbligato a con· 
correre alle spese di costruzione o di riparazione del muro n. 4, 
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che separa la casa dell'altro v1cmo S dal cortile R. Così la parte 
di questo muro segnata col n. 5, che è caduta, deve ricostruirsi a 
spese comuni, nè il vicino R può esimersene o rinunziare al di
ritto di comunione (Art. 559 e 549 del Cod. italiano conformi 
all' art. 66 3 e 6) 6 di quello · fran~ese). 

CASO PRATICO XL. 

P arimente nelle città e nei sobborghi dovendosi costruire o 
riedificare il muro comune n.0 6, a spese dei due compadroni T 
ed U, l'altezza deve essere determinata dagli usi costantemente 
ricevuti o dai regolamenti particolari; ed in caso di mancanza di 
essi o di una convenzione, l'altezza sarà in avvenire di tre metri, se
condo il Codice italiano, e senza riguardo al numero degli abi
tanti, e, secondo il Codice francese l'altezza nelle città di cinquanta 
mila anime o più dovrà essere in avvenire aln~ eno di trentadue 
decimetri, e ·di ventisei decimetri nelle altre città, sempre com
presa la cresta (Articoli suddetti). 

F ig. 45. 

Cod. ci v. it., art. 5 59. - Ciascuno può costringere il v icino 
a contribuire alle spese di costruzione o di riparazione dei muri di 
cinta che separano le ri spetti ve case, i cortili e i giardini situati 
nelle città e nei sobborg hi. L'altezza di essi sarà determinata se
condo i regolamenti particolari, e, in mancanza di questi o di una 
convenzione, ogni muro di cinta o divisorio tra vicini da costrui rs i 
in avvenire a spese comuni, sarà dell'altezza di tre m etri. 

Art. 549. - Qualunque comproprietario di un muro comune 
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può tuttavia esimersi dall'obbligo di contri buire alle spese delle 
riparazioni e ricostruzioni , rinunziando :il diritto di comunione, 
purchè il muro comune non sosteng:i. un edifizio di sua spettanza. 

L a rinunzia però non libera il rinunziante dall' obbligo delle 
riparaz ioni e ricostruzioni a cu i avesse dato causa col fa tto proprio. 

Cod . civ. fr ., ar t. 663 . - Chacun peut contraindre son voisin, 
dans les villes et faubourgs, à contribuer aux construc tions et ré
parations de la cloture faisant séparation de leurs maisons, cours 
et jardins assis èsdites villes et faubourgs: la hauteur de b d a
ture sera fixée suivant les réglements particuliers ou les usages 
cons tants et reconnus; et, à défaut d'usages et de réglements, 
tout m ur d séparation entrè voisins, qui sera construit ou rétabli 
:ì. l'avenir, doit avoir au moins trente-deux décimètres (dix pieds) 
de hauteur, compris le ch aperon, dans les villes d·e cinquante 
m ille am es et au dessus, et vingt-six decimètres (huit pieds) dans 
]es autres . 

Art. 6 5 6. - Ce pendant tout copropri ' taire d 'un mur mitoyen 
peut se dispenser de contribuer aux r éparations et reconstructions 
en abaudonnant le droit de mitoyenneté, pourvu que le mur mi
r)Jyen ne soutienne pas un bàtiment qui lui appartienne. 

OssERvAzrox r. 

Art. 663 (Peni contraindre). - Così nelle cit à, 3. differ enza che nelle cam
pagne, uno dei vicini può forza re l'altro a contribuire alle spese di cinta; ma 
nella di scussione del Codice al Consiglio di stato fu riconosciuto, che i vicini 

F ig. 46. 

.. possono, se sono su ciò d'accordo, a zare la loro cinta ad una minore al tezza. 
:!'Je ri sulta che ne lle città sesse l'obbligazione di cin are i proprii fondi non è 
di diri tto pubblico, ma di diritto pri\·a to . 

Art. 656 (En abandorwant). - Yed i sopr:i le s ;-ii ~g:.izion i di quesu espres
sione (pag. 4 23). 
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Al caso pratico n . 40 crediamo utile aggiungere che se il muro dovesse 

separare due fondi di ineguale a ltezza, il proprietario del fondo superiore deve 

sopportare per intero le spese di costruzione e di riparazione del muro sino al

l'altezza de l proprio suolo; e a spese comuni la parte che sorge dal suolo del 

fo ndo superio re fin o all' altezza di tre metri da questo (Art, 560 del Cod. ita

liano che non ha corri sponder.te in quello francese) . 

Sia A il fondo superiore; B il fondo inferiore: il proprietario del fondo B 

sopporterà da solo le spese di costruzione e di riparazione del muro del suo 

suolo fino al punto a; da questo punto fin o alla sommità quelle spese sarann o 

comuni ai due proprietarii contigui (y. sopra la fig. 46). 

Altro esempio. - Il muro segnato co i n . r e 2 è divisorio tra il fondo A 

superiore ed il fo ndo B inferiore. Il proprietario A deve sopportare per inte ro 

le spese di costruzione e ripara zione della parte del muro segnata col n. 2 , fino 

all'altezza del proprio suolo. La parte n. I del muro che so rge dal suolo del 

fo ndo A, sino all'altezza determinata dai rego lamenti o dall e convenzioni, o in 

mancanza di regolamenti o convenzioni, sino a t re metri , sarà costrutta e ripa

rata a spese com uni. 

Si noti che l'altezza dcl muro si misura dal suo piede sul fondo infe-

rio re. 

----== 

Fig. ~ 7 . 

e) Colllproprietlt fra proprietarii di differenti piani di 1111 a casa. 

(Dottrrinci) . 

SO.\!MARIO. 

76r. Idee generali: di ffere nza fra la comunione dell'edificio, i .:ui di ffer enti pia ni 

appartengono a diversi proprietarii e la comunione del muro divisorio, ecc. 

762. Rapporti giuridici fra i diversi proprietarii di una casa : ognuno è proprie

tario esclusivo del piano o della porzi one del piano a lui spet tante; tutti 

sono comproprietarii dei muri maestri, d I t etto , delle sca le , ecc. 
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763 e 783 a 785. Deriva da ciò che anche i pesi inerenti alla casa sono parte 
a carico comune, parte a carico dei singoli. 

764. Pesi a carico comune: muri maestri, archi, pilastri, tetti e lastrici solari , an
diti, porte, ecc.; le spese relative vengono ripartite in proporzione del va
lore del piano appartenente a ciascuno. 

765. Criterii per determinare il valore di ciascun piano. 
766 e 816. Misura del contributo a carico dei diversi proprietarii. 
767. Muri maestri: quali sono tali; ricostruzione e riparazione loro; la proprietà 

dei muri maestri appartiene rispettivamente ai singoli proprietarii dei piani 
nella lunghezza e altezza relativa al piano di ciascuno; se sia permes30 di 
aprirvi un vano, ecc. 

768. Tetto: che s'intende sotto questa denominazione; riparazione o ricostru
zione; è a carico di tutti i condomini, quando è chiuso e forma semplice 
copertura dell'edificio; se poi è usabile ed appartiene ad uno solo dei con
domini, allora la contribuzione avrà luogo secondo i valori o le rendite 
rispettive; tetti alla mansarda con camere sottoposte, soprastrici e sotta
strici. 

769. I tetti non debbonsi confondere coi cosiddetti lastrici solari. 
770. Anditi, porte, pozzi, cisterne, acquedorti, ecc.: sono del pari a carico co

mune e nella suddetta proporzione. 
771. Latrine: riparazioni e ricostruzioni; sono pure a carico comune, ma in 

proporzione del numero delle apertu1e d'immissione. 
772. Selciato davanti la casa: è a carico .comune, se non spetta al Municipio di 

ripararlo. 
77 3 e 787. Scale: sono a carico dei proprietarii dei diversi piani, a cui servono, 

i.n ragione del valore di ciascun piano; che s'intende per scala. 
774. Incomodi, danni e molestie derivanti dalle riparazioni e ricostruzioni: deb

bonc egualmente sopportarsi dai proprietarii. 
775. Pesi a carico di ciascuno: riparazioni e ricostruzioni del pavimento sul 

quale il proprietario di ciascun piano cammina; che cosa s'intende per pa
vimento; parte sottoposta al pavimento; tele, rivestimenti di carte, ecc. 

776. Vòlte delle cantine e delle grotte: se la loro riparazione e ricostruzione 
sono a carico del proprietario del pianterreno. 

777. Tetto o lastrico solare, che serve di soffitto ali' ultimo piano: ricostruzione 
e riparazione; sono un peso comune eguale. 

778. Danni che potrebbero derivare dalla ricostruzione e ripar;uione del pavi
mento per rovina o guasti delle vòlte, dei solai e dei soffitti: risar
cimento. 

779. Puntellatura del pavimento, affine di poterlo riparare e ricostruire: spese 
relative; sono a carico del proprietario di esso. 

780 e 806. Riparazioni e ricostruzioni: se ciascun comproprietario può liberarsi 
dall'obbligo relativo mediante l'abbandono della cosa comune. 

78 I. Edificio distrutto per incendio, per terremoto o per vetustà: se i compro
prietarii hanno il diritto di costringere il renitent<l a riedificarlo. 

782. Casa rovinata totalmente e casa demolita per minaccia di rovina: in quale 
proporzione si ,debbano ripartire i materiali e l'area, ecc. 

783 a 785 e 763. Lastrici solari: che s'intende sotto tale denominazione; ripa
razione e ricostruzione del lastrico solare; riparazione e ricostruzione della 
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impalcatura che lo sostiene; distinzione se l' uso dei lastrici solari sfa co

mune a tutti i proprietarii o no. 

78S. Parapetti e ringhiere dei lastrici solari: a car ico di chi son o. 

787 e 773 . Scala particolare che conduce ai lastrici solari: a carico di chi deve 

andare la sua ricostruz ione e r iparazione. 

788, 789 e 84 3. Uso dei las tri ci solari : lavori di manutenzione; non bisogna 

confond ere la manuten zione colla riparazione e ricostruzione. 

790, 79 r e 792. Proprietario dell'ultimo piano di una casa: sopraelevazione di 

nuovi piani o nuove fabbri che; può farla quando non nuoccia al valore 

della proprietà degli altri; che s'intende per danno al valore della proprietà 

degli altri. 

79 2 e 790. Lastrici a cielo: sopra-lastrici; lastrici accessibili sguarniti di para 

petto ; lo si può costrurr e senza che i proprietarii sottoposti vi si possan o 

opporre. 

793 . Lastri ci posseduti non dal proprietario dell'ultimo piano, ma da qualcuno 

degli al tri : se può costui cingerli di parapetto. 

794. Proprietario dell'ultimo piano: se può cambiare il tetto in lastrico solare, 

senza il consenso degli altri proprietarii. 

795 e 796. Facoltà di sovrai mporre : non è concessa a chi ha solo la proprietà 

di lastrici e non quella del piano sottoposto, ecc.; ultimo piano apparte

nente a più proprietarii; anche ad uno solo dev'essere lecito di rialzare 

la sua parte del piano; se possono aprirsi finestre nl:i muri rialzati. 

797. Proprietario dell'ultimo piano autorizzato a sovraimporre: se è obbligato ad 

indennizzare i proprietarii inferiori. 

798. Spese della perizia per la sovraimposizione, ecc. 

761. Un edificio appartenente a più proprietarii ha bisogno 

di leggi particolari, affinchè ciascuno di loro concorra alla esistenz:i 

ed al mantenimento dell'edifizio stesso, e si tenga nei limiti im

posti dalla economia. 

La comunione in tal caso, sebbene si differenzi da quella del 

muro divisorio, pur tuttavia come per questo indica il diritto di 

possesso e non la proprietà dell'intero edificio. Infatti se uno dei 

proprietarii ha diritto su tutto, non ha poi la proprietà che di una 

sola parte, e questa proprietà non è assoluta, ma relativa al van

taggio ed al comodo degli altri. 

Che cosa avverrebbe se a ciascun proprietario fosse dato l'a s

soluto dominio del piano che possiede? 

Egli potrebbe abbattere e modificare i muri maestri, aprire 

vani e fare riparazioni nel modo che meglio a lui piacesse, met

tendo cosl a repentaglio h stabilità dell'intero edificio ed abbre

viandone la durata. 

Non dimeno, quantunque la posizione sia tutta diversa per 

rispetto al muro comune, e la comunione non si abbia per la 
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metà del muro, ma dal sotto in sopra e YiceYersa, il leg islatore 
ha rnluto serbare pressochè gli stessi principii di r ecip roca g a
ra nzia e di r ispetto ag li al trui d irit t i. 

Basata la legge su quest i concetti, s'intende d i leggieri ch e qua
lun que riparazion e da farsi in un edificio comune dev' esse re sog 
getta a ll 'assenso di tutti i p roprietarii ; e ciascuno deve contribuire 
alla spesa per ragione di equità secondo il valo re della pro prietà 
che possiede; come pu re non può portare alcuna inno vazio ne che 
noccia agl i inte ressi degli alt ri. 

Tutto ciò è conseguenza dei principii generali di so pra s ta
biliti e di quelli dichiarati pei muri com uni : Ubi eadem ratio, ibi 
idem jns stat11e11d11m. 

Veramente qui non si tratta di com unio ne assoluta; perchè 
negli ~rticoli che esamineremo si contem pla una casa che non è 
in comunione fra più persone, ma anzi è divisa per istrati or iz
zontali : la comunione sta solo in ciò che alcune .pa n i di questa 
casa rimangono tuttavia in comune fra i dive rs i proprietarii dei 
p ian i che la compongono. 

Q uesto caso che fra noi e comunissimo nel Genovesato, non 
deve essere mai avvenuto nel Belgio; perchè, co me fa notare il 
L AURE:\T (n. 487), non si tro vano coli sentenze sul la mater ia nelle 
raccolte di g iurisprudenza. Si potranno del resto consultare L Au
RENT ( loc. cit. e seg.), D DlO LO.\lBE (o . 425 e scg.), A liBRY e RAu 
( t. II, pag. 4 15, note 2 0 a 23) , T ouLUER (n . 223), DuRA:\TO~ 
(n . 34+ e seg .), L EPAGE (n . ro9 e 109), PARDE SSL'S (n. r 93) . 

Olt re i ~ lassici autori so pra ci tati, g tO\'erà consultare, fra g li 
ant ichi : C.'\.EPOLLA (De servit . urb. praed., cap . LIX); e fra i non 
recenti : R rcHERI (j11risp ., t . XII, q2); M ANTELLI (t. VIII, pa
gi na 269 e seg.); HAIMBERGER (Il -dir. romano priv . e puro, 232); 
TAVOLA dece1111ale di (Jinrisprndenza (v. Casa divisa inpilÌ pian i); 
D IARIO FORESE (t. XL, pag. 489). 

A proposito del D r..1,.Rro FOI ENSE, è bene qui rico rd are che 
nella specie 1110/to insolita degli articoli 562, 56 J e 56---1- , vi si trova 
sc rit to che giova ricorrere, in mancanza di titol i, alla consuetu
din e (loc. ci t.). 

F ra gli autori moderni italiani, non sap remmo r icordarne altri, 
oltre quelli da noi citati nello svolgimento de l presente :irg o
mento. 

662. C iò premesso, di remo che possono p iù persone accor
dars i a costruire una casa a spese comuni e r ipartirl a poi per 



Sa-vilù slabili!e dalla legge 11ell' illlaesse priv ,1/0. 587 

pi:rn i o frazioni di piani, on-ero un solo propr ietario può aYerla 

venduta o donata o leg:n a collo stesso r iparto, o più suoi eredi 

possono a\·erne fatta tale cliYis ione. Avvenendo questo, l'art. 562 

del Cod. civ. italiano, affine all'art. 664 di quello francese, regola 

i rapporti giuridici fra i diversi proprietarii di una casa. Ognuno 

è proprietario esclusivo del piano o <l lb porzione del piano a lui 

spe ttante: t utti sono comproprietarii dei muri maestri, senza i 

guaii i piani non esisterebbero, come pure del tetto, dell'andito, 

del pozzo, della scala che conduce a ciascun piano: inso11 ma di 

qualunque parte della c1sa lasciata in comune, non che del suolo 

su cui è fabbricata . 
763. Dall'essere quin di la casa parte propria dei singoli e 

parte comune, ne segue che anche i pesi ad essa iner nti sono 

pane a carico comun e, parte a carico dei singoli, semprechè non 

yj provvedano i titoli di propried . 

764. Sono a carico comune i muri maestri dall ' imo fo nd a

men to alla sommità; gli archi e i pilastri che face ndo le veci dei 

muri maestri, servono di sostegno agli edifizi i; i tetti, o in loro 

Ytce i lastrici solari, sieno essi di pietra, di lavagna o di asfalto . 

Devesi peraltro osservare in riguardo ai lastrici sola ri, che, si c

com e guesri, oltre alla copertura dell'edifizio, servono anche per 

passaggio ed altri usi personali uti li o dilettevoli, cosi se tut ti i 

diversi proprietarii possono approfi ttare di questa seconda loro 

desti nazione, a tutti incombe l'obbligo di concorrere alle relative 

spese di riparaz ione e ricostruzione : se all ' incontro quest' uso è 

riservato ad Lmo o ad alcuno di essi , in tal caso viene in ap 

plicazione l'art . 56 3 del Cod. civ. italiano, che non ha cor rispon

den te in quello francese, secondo cui una quarta parte delle spese 

per le riparazion i e ricostrnzioni dev'essere sopporta ta da coloro 

che ne hanno l'uso esclusi,·o, e le altre t re quarte parti sono a 

carico di essi e degli altri proprietarii della casa in proporzione 

del valo re del piano appartenente a ciascuno : per il che occorre 

che sia fa tta una stima della intera casa e dei singoli piani, anche 

per la ri partizione dell e imposte eraria li e delle soH:-i imposte pro

Yin ciali e com unali,. in concorso dei proprietari i, per a\'ere la base 

per rego lare la proporzione delle spese sudd ett e. 

765. E giacch e siamo entrati su ci6, · siccome anche le spese 

relative agli altri pes i comuni debbono essere ripartite in propor

zione del va lore del piano appartenente a ciascuno, cosi bisogna 

ricercare da quali criterii si donà partire per determinare il va

lore di ci:-iscun piano . 
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TouLLIER opina che si debba determinare in ragione dei suoi 
vantaggi assoluti, comparativamente agli altri piani (III, 22 3). 
V. AUBRY e RAu, II, § 22r ter, n. 2, pag. 4 15 e seg.; DEMo
'L0.\1BE, XI, n. 429. V. anche la sentenza della Corte di Cassazione 
Ji Napoli, 26 febbraio 1877 (n. 828). 

Il PARDEssus (n. 193 ) c'insegna che devesi stimare il valore 
intrinseco dell'intera casa e guello <li ciascun piano separatamente. 
Per esempio: il valore totale della casa essendo di centomila lire 

' il pianterreno .è valutato separatamente trentamila lire; il primo 
piano, guarantamila lire; il secondo, ve ntimila lire, e il terzo die
cimih lire: il valore del pianterreno essendo eguale ai tre decimi 
del valore intiero della casa, il proprietario di quel piano pagherà 
i tre decimi delle riparazioni; il proprietario del primo piano pa
gherà i quattro decimi; guello del secondo, i due decimi, e quello 
tìnalmente del terzo, il decimo. Questa operazione, che in Francia 
si chiama ventilation (stima) dev' essere fatt a senza prendere in 
considerazione il valore artificiale di ciascun piano risultante da 
abbellimenti od ornamenti. 

Della stessa opinione, che sembra la più gi usta, è il PACIFICI 
.ìVIAZZONI (n. 474); ma da essa si allontana il FRANCILLO il quale, 
infatti dice che quanto alla denominazione di valore, devesi por 
mente che esso in sostanza è il risultamento della rendita per la 
ragion di ragguaglio. Ritenendosi ordinariamente per tutti i piani 
una medesima ragion di ragguaglio, rimane costante uno dei 
fattori e quindi si assume l'altro per norma del ratizzo. Di pil'.1 
per rendere anche più semplici e spedite le operazioni, invece di 
adoperare le stesse rendite, si fa uso del lòro rapporto. Cosi nel 
caso che si tratti di tre appartamenti di cui il primo desse la ren
dita di lire cento, l'altro di lire centocinquanta e l'altro di lire 
duecento, si usano i numeri ro, 15 e 20, ovvero r, r e 1

/
2

, e 2, 
che sono i simboli o rappresentanze aliguote della rendita effettiva. 

Quando le ragioni di ragguaglio dive rsificano sensibilmente 
tra l'un piano e l'altro, il ratizzo deve farsi sempre secondo i due 
fattori sopra menzionati, cioè, rendita e ragione di ragguaglio, 
altrimenti si potrebbe avere una non legg iera differenza nel risul
tato. Infatti si immagini che un appartamento sia in u;1a condi
zione deplorevole di decorazione e che offra la rendita di lire 
quattrocento e che un altro della medesima capacità si trovi in 
ottime condizioni decorative e dia la rendita di lire 800. Pel primo, 
perchè suscettibile di miglioramento si metterà la ragione del 4 
per 0

/
9

, mentre per 1 '~11tro si used t1cl1.1 de~ 5 per "/
0

• 
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Sia la spesa, per esempio, di L. r 500: ne segue che, ripar

tendola secondo la rendita, il primo pagherebbe L. 500, ed il 

secondo L. 1000, mentre, ripartendola secondo il quoziente dei 

valori, il primo pag herebbe circa L. 577, ed il secondo circa 

L. 92 3: il che è più equo. Da eia si trae la conseguenza che non 

in rutti i cas i e senza eccezione alcuna si debba assumere la ren

dita per norma dei valori. 

Per togliere qualunque appiglio a piato giudiziario alcuni 

per iti opinano di ripartire la spesa secondo l'imponibile Fondiario 

in vece della rendita; e ciò è cosa molto savia, quando esso è 

sufficientemente giusto e corrispondente alle pigioni effettive. 

Si è fatta quistione, dice lo stesso f RANCILLO, se l'immobile 

debba valutarsi e considerarsi nello stato rustico o decorativo. Se è 

accettato il principio, tanto dai privati che dal governo, che ognuno 

debba pagare l'onere secondo la rendita effettiva che ha e non quella 

ipotetica e poss ibile, è chiaro che bisogna attenersi al secondo 

sistema e non al primo. 

Nelle stipulazioni particolari il miglior sistema, egli soggiunge, 

è quello di stabilire la contribuzione secon do l'altezza dei rispet

ti vi piani, quando non vi sieno notevo li lesioni d'interessi, ovvero 

secondo una norma fiss a da tenersi sempre presente nell'avvenire 

per evitare gli ondeggiamenti dei pareri in quanto al valore. 

Dovendosi ripartire la spesa non per l'intero piano, ma per 

una parte di esso, cioè, per una o più stanze nasce l' imbarazzo 

dei peri ti ed il fomite di controversia tra i contribuenti per la 

quota della rendita che deve assegnarsi a quella tale località; ma 

non pu6 farsi diversamente, e deve tutto rimettersi al giudizio dei 

periti medesimi, i quali debbono sempre valutare la località nello 

stato attuale e non in quello possibile ed ipotetico. 

Se in una casa di quattro piani, per esempio, un muro di 

fa ccia ta o di spartimento sale fino al terzo piano, il proprietario 

del quarto è obbligato a contribuire, perchè è di sostegno alla 

ter razz2.? 

Sebbene questi non abbia un uso diretto del muro, perchè 

non cinge una sua stanza, ma gli serve per l'equilibrio dell' edi

ficio e per il sostegno della terrazza, deve perciò contribuire ri

spetti va mente al valore da assegnarsi a tale terrazza. In questo 

caso si compensano le ragioni reciproche, poichè se da una parte 

il muro presta servizio meno importante, dall' altra la contribu

zione è minore. 
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Il C ARA BELLI (sug li art. 562, 563 e 564) dice che data la stima 
i una casa a valore comm erciale avuto rig uardo al reddito, per 

esem pio, di lire ottantami la, colla parz iale di lire trentamila il 
p ian te rreno e le cant ine s'pettant i allo stesso proprietario; di lire 
ventimi la il pr imo piano ; di lire sedic i mi la il secondo; di lire 
quattordici mila il terzo) compres i i g ranai, furo no spese lire ot
tomila per r icostruzioni ai muri maes tr i, all e porte, agli anditi e 
al tet to . 

L a ripartiz ione sarebbe in rag ione del diec i per cento, e per 
ciò li re t re mila a carico del proprietario <l el p ian terreno e delle 
cantine; lire d uemi la a ca rico del pro prietario del primo piano· . , 
lire mil lese icento a carico di quello del secondo piano, e lire mille 
q uattrocento a carico <l i quello del t erzo piano e <l ei g ranai. 

766. Da quanto espon e assai confusamente il FRANCILLO, com .. 
"mentando, a saltelli di palo in fra sca, l'arti colo 562, pàre che si 
debbano d istinguere nella ripart izione delle spese relative alle ri~ 
parazioni e ricost ruzion.i, le riparazioni e ri costruzioni d'interesse 
generale dell'edifici o, da quelle circoscritte ad una data porzione 0 

- local it à dell 'ed ific io stesso, non interessanti menomamente la sui 
integr ità o sol idità. Alle p rime (quando concernono, ben s'intende, 
le cose a carico comune) vi debbono concorrere tutti i condo
mi ni in proporz ione del valore del pian o appartenente a ciascuno: 
all e seconde (sempre quando con cernono le cose a carico comune) 
v i debbono contribuire. come lo stesso FRA"NCILLO si esprime, sola. 
mente quelli che vi corrispondono nella verticale e per tutta l'altez.'{a 
dell' edificio ( Ved i n. 8 I 6) . 

Passando poi, egli dice, al modo come debbono contribuire 
i dive rsi p ropr ietarii, si nota che ognuno ha la sua responsabilità 
e la sfera di azione n el so lo senso verticale. Così immaginiamo 
che in un ed ific io lungo venti metri si debba fa re un a riparazione 
nel cent ro per l'altezza di tre metri e per la larghezza di un me
t ro, allora vi debbono contribuire solamente quelli che vi corri· 
spondono nella vert icale e per tu tta l ' al tezza dell' edificio senza 
che per n ulla sieno gravati i proprietarii de lle parti laterali. Pari
mente se devesi fare un restauro parz iale del muro corrispondente 
in una sola stanza, vi debbono contribuire tut ti i proprietarii tantG 
superiori ch e inferiori corrispondenti nella verticale di essa. 

Se cos ì non fo sse colui che si t ro vasse all'estremo di un edi 
fì cio lunghissimo sarebbe t enuto pel danno che avviene nell'altré 
estremo, il quale non pno prod urre alcun effet to sulla parte dello. 
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stabile che egl i possiede. Verrà anche. la sua volta, ed allora il 

primo non contribuirà nulla. 

Del pari, egli prosegue, se devesi rifare una porzione di muro 

nell'ultimo piano vi debbono contribuire anche i proprietarii sot

toposti, i quali non possono addurre per pretesto che si tratta di 

un a par te che non sostiene il loro piano, poichè tutto l'edifici o è 

con catenato e forma un sol sistema, e la rovina di una parte 

an che superiore nuoce egualmente al sistema generale, perchè 

manca il sostegno del tetto e la continuità dell'edificio. 

I muri divisorii che vanno certamente nella stessa categoria 

dei muri maestri debbono essere ripartiti colla stessa norma, pa

aandosi una metà del restaur~ secondo i valori dei piani da un 
n 
lato, e l' altra metà secondo i valori dei piani dell'altro lato. 

L a legge parla di muri e quindi di sola fabbrica. E perciò 

gl'in to nachi, gl i adornarnenti, le cornici, le cimase e qualunque 

altra specie di decorazione debbono mettersi a carico dei rispettivi 

proprietarii, per la ragione che non sono cose d' interesse gene

rale, e che non bi sogna restringere la libertà individuale, dando 

faco ltà ad ognuno di farle nel modo che gli piace. Il cornicion e 

peraltro servendo all'utiliti od al decoro comune ed essendo di 

garanzia all ' edifizio, dev' essere r :nizzato secondo il valore dell e 

rispett ive proprietà. 

Le opere accessorie, i danni del passaggio, la diminuzione di 

rend ita e l'escomputo debbono parimente ratizzarsi tra tutti i pro

prietarii ed a norma del valore locale. 

L 'articolo in esame, continua il FRANCILLO, accenna solo ag li 

anditi o antroni, ma vi sono compresi anche i cortili andando 

essi nell a categoria delle cose comuni, e però t utte le opere che 

ivi si praticano debbono essere rati zz::ne in proporzione di valore 

dell e ri spettive proprietà. 

N ei medesimi cortili si debbono rispettare tutte le servitu che 

vi es istono, nè si possono aprire altri vani o alterare quelli esi

stent i, nè cambiare la destinazione delle rispetti ve località, come, 

per esempio, riducendo e trasformando a stalla un locale addetto 

per abitazione, ed introducendovi arti rumorose o insalubri; e ciò 

pei principii g enerali di comunione manifestati dal legislatore pei 

muri comuni e per altri oggetti . 

767. Venendo ora a parlare piu specialmente delle ricostru

zioni e ri parazioni a carico comune, principieremo dai muri mae- • 

Stri, Q uan to a qu esti (V. anche quello che abb iamo detto :111' arti-
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colo 546) avvertiremo anzitutto che in sostanza voglionsi intendere 
per tali tutti quelli che servono all'equilibrio ed al mantenimento 
dell'edificio. Così non solo i muri di facciata, che costituiscono la 
cassa e l'ambito dell 'edificio, ma anche quelli interni, detti di spar
timento, si debbono ritenere per muri maestri. Le intelajate 0 gli 
intermezzi in qualunque maniera costruiti, e che non formano ap
poggio, sostegno e concatenamento dell' edificio, ma servono solo per 
divis ione della casa, non vanno compresi in questa categoria 1• 

Il MoRRA contrariamente al MAZZA (II, pag . r45 e 25 r) con
sidera per muri maestri solo quelli esteriori del fabbricato, esclu
dendone i partimentali, i quali vorrebbe che si ratizzassero secondo 
le rispettive altezze . 

Egli appoggia questa sua opinione all ' autorità di LEPAGE, il 
quale parla di tramezzi e muri addetti alla ripartizione degli appar
tamenti. Ma mettendo da parte il modo di costruzione usato in 
Francia, non sappiamo trovare una ragione sufficiente per escludere 
dallo stesso trattamento siffatti muri. I muri maestri non possono 
regge rsi senza quelli interni e viceversa, e .gli uni e gli altri CO• 
stituiscono l' es istenza dell' edificio ; sicchè la mancanza dell' uno 
puo portare la rovina dell' altro. Quindi avendo tutti e due lo 
stesso ufficio debbono soggiacere alle stesse leggi. 

Laonde pel principio che le spese devono sopportarsi in co .. 
nnme o in particolare, a seconda della parte della casa che serve 
a tutti o a qualcheduno soltanto dei proprietarii, le spese per la 
riparazione e ricostruzione dei muri maestri è a carico di tutti i 
proprietarii in proporzione, come abbiamo già detto, del valor~ 
del piano che a ciascuno appartiene: degli altri muri 
a carico di chi ne fa uso. 

Cade qui in acconcio di avvertire che i muri maestri non 
sono comuni fra i proprietarii dei diversi piani della casa, sebbene 
di uso comune, e che la proprietà appartiene rispettivamente ai 
s ingoli proprietarii dei piani nella lunghezza e altezza relativa al 
piano di ciascuno, come i pavimenti, e le soffitte del proprio piano. 
La conseguenza è pratica in vari casi, cosi, per esempio, per 
aprire finestre, immettere canne di cammino, aprire comunicazioni 
con un'altra casa attigua. 

1 Gli al tri muri, cioè (come abbiamo detto alt' art. 546), la cui esistenza 
non è necessaria alla vita e solidità dell'edifizio, come apjJunto i muri di tra
mezzo, che non sono per ciò da considerarsi come muri maestri. 
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A questo proposito la Corte di Cassazione di Torino colla 

sentenza 3 maggio 1880 (n. 808) ritenne che i muri maestri, in 

quanto costituiscono e formano i singoli piani di una casa, sono 

di esclusiva proprietà dei padroni dei piani medesimi e non già 

di proprietà comune, adducendo nei motivi che se l'art. 562, in 

mancanza di patti pone a carico di tutti i proprietarii, in propor

zione del valore del piano che a ciascuno appartiene, le ripara

zioni e ricostruzioni dei muri maestri e dei tetti, l'articolo mede

simo non qualifica comuni i muri maestri, e che il disposto circa 

Je riparazioni e ricostruzioni è fondato sulla ragione che i à etti 

muri servono nell'interesse comune a sostenere i singoli piani. 

Ci sia lecito ora di fare una breve digressione, di esaminare, 

cioè, se sia permesso di aprirvi un vano o possa farvisi un'inte

lajata, qualora i proprietarii superiori o inferiori vi si oppongano. 

La legge non ha veruna disposizione tassativa a tale riguardo: 

anzi, mentre pel muro comune ha indicato le innovazioni che vi 

si possono fare coll'assenso dell'altro proprietario, nulla ha detto 

per la casa in condominio e pei muri maestri. Ciò non vuol dire 

che non si debba innovare in nulla il loro stato; poichè quando 

il muro dell'edifizio adempie egualmente al suo ufficio e presta 

la medesima servitù, non vi è ragione per inibire la innovazione. 

Così, per esempio, dice il FRANCILLO (sull'art. 562 ), se col con

caten_amento della fabbrica e cogli staffi ed archi costruiti solida

mente a mattoni si supplisce a quel g rado d' indebolimento che 

può portare l'apertura di un vano, non vi e ragione per negarlo; 

im perocchè la innovazione non riguarda altre specie di servitù, 

ma solo quella della solidira che è mantenuta. 

Per riguardo alle intelajate, ai poggi da focolajo e da lavatojo 

che si costruiscono nelle stanze, soggiunge il f RANCILLo, non può 

esservi ragione seria d'impedimento, quante volte esse non recas

sero danno facendone sopportare il peso non dai pavimenti, ma 

dai muri; perché altrimenti sarebbe impedita anche la sospensione 

di qualunque oggetto, e di troppo ristretta la libertà particolare 

di ciascun condomino. 

Proseguendo il nostro argomento, parleremo ora del tetto. 

768. Il tetto di una casa é la copertura dell'intero edifizio, 

ed è costituito dall'assieme delle travi, dei travicelli e delle tegole, 

per lo più a piano inclinato, affinchè l'edifizio sia preser vato dalle 

intemperie, dalle pioggie e dalle nevi. 

F. Bt.:Htrn1, Sert'itil. prrdinli. 38 
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Il t 12 tto, qu ando è ch iu so e fo rnu se mplice copertura dell'e
dificio , appartiene per i11 tero a tutti i condomini sottoposti e );i 

spesa della riparazione va ripart ita a norma dei valori. Ed è 
g iusto, perchè servendo il tetto a tutto l'edifi zio ed interessandone 
la solidità e la durata, come i muri maestri , la sua costruzione e 
r iparazione deve stare a carico di tutti i propri etarii dei diversi 
piani in proporzione del valore del piano ch e appartiene a cia
scuno. Ma se i l te tto é usabi le ed apparti en e ad uno solo dei 
condomini, allora la contribuzione, dice il F RAN CILLo, avrà luogo 
secondo i valori o le ren dit e r ispetti ve. 

Così, egli soggiunge, se il locale del tetto può dare di rendita 
venti lire, ed i piani sottopos ti ne l complesso duecento lire, il 
proprietar io del pr imo pag herà per venti li re , e gli altri per due
cento lire da rati zzarsi tra loro . 

Come abbiamo veduto, per tetto s' intenàe semplicemente la 
co pertura co l rispettivo armamento od ossatura, perchè il pavi
m ento e il resto debbono seguire le prescrizioni relative. 

Infatti i l tetto non pres ta il doppio ufficio di ogni altra di
visione di piani ; poichè se fo rma copertura non forma pavimento 
del piano superiore, e perciò non va soggetto alla regola generale. 

D'altronde come può chi amarsi solaio o soffitto !a semplice 
ossatura di un tetto? 

Se poi si tratta d i tetti della fogg ia di quelli detti alla man
sard a con camere sottoposte, non v' ha dubbio che il soffitto in 
quel tronco di · pira mide che costituisce la camera debba andare 
a carico di colui che ne è coperto. 

Se inoltre si tratta di quei vuoti, ch e il FRANCILLO chiama 
soprastrici o sottastrici, quando ess i per Ja bassa altezza non sieno 
usabili, ma servano unicamente per garanzia dell'ab itazione sotto
posta, allora essendo cosa d'interesse particolare, debbono andare 
a cari co del propr ietario coperto, il quale rim ane anche tenuto per 
la con ti gnazione, oss ia impalcat ura superiore. 

Il FRA"NCILLO, parla di soprastrici e sottastrici. Veramente n'oi 
non sappiamo da che si sieno derivate queste due parole cosi 
cervellotiche e che cosa vogliano sign ificare. N o i crediamo che 
corrispondano a palchi morti o soppalchi1 che sono quei vani che 
l'armatura dei tetti di una casa lascia fra essi e la impalcatura delle 
stanze imm ediatamente infe riori al te tto, dove si sogliono riporre 
legna , vecchiumi1 ecc., e che si considerano come piani della casa. 

A proposito dei palchi morti o so ppalch i, riferiamo la spie-
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aazione che 11e dà il CARD-l A (I, 194): egli dice palco morto o 
t'> 

soppalco é l'ultimo palco immediatamente sotto il tetto, qu ~mdo lo 
spazio fra ambedue non è abitabile, neanche ad uso di soffitta. Palco 
morto chiamasi anche quel palco che si costruisce quasi immedia
tamente al di sopra di un altro, o di una volta, nei piani infe
riori, per rendert: uniforme il livello delle stanze, annullando uno 
0 pochi scalini. 

Il FANFANI (Vocabolario della lingua italiana) non ha palco 
morto, ma soltanto palco che dice essere: Composto di legnami la
vorati, commessi e confitti insieme per sostegno del pavimento: la 
superficie inferiore del solajo, cioè, Quella che sta sopra capo a 
chi è nella stanza impalota. 

Ha egli però soppalco che dice essere Palco fatto poco sotto 
il tetto per difendere le stanze da freddo o caldo, o per ornamento, 
a differenza, aggiungiamo noi del Vespaio che è un certo spazio 
tra un pavimento e il sottoposto terreno, il quale si riempie di 
ghiaia monda e asciutta, mescolata con carbone, a preservamento 
dell'wnido . Talora vi si ammette circolazione d'aria, mediante buchi 
nelle muragl ie, i quali si chiudono con grattugia o pezzo di la
miera traforata. 

769. Da ultimo è bene avvertire che i tetti non debbano con
fondersi coi lastrici solari, come si puo credere ·a prima giunta 
stantech è la parola tetto indica in generale copertura di un edi
fizio; perchè evvi il già ricordato art. 563, che tratta espressa
mente dei lastrici solari e di cui ci occuperemo a lungo più sotto. 

770. Sono del pari a carico comune e nella suddetta propor
zione gli anditi, le porte, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti e le 
altre cose indispensabili alla esistenza o all'uso dell ' intiero fabbri
cato, e quindi comuni a tutti i proprietarii. 

Il PACIFICI-MAZZONI (n. 476) fa a questo riguardo due ri
flessioni : in primo luogo contempla il caso che alcuno dei pro
prietari i tenga legno ossia ve ttura, e coll' en trare ed uscire 
per l'andito, dia causa a pi ù spesse e gravose riparazioni o rico
struzioni, ed é di parere che l'eccesso della spesa sia a suo carico 
esclusivo. In secondo luogo contem pla il caso che dallo stesso 
acquedotto sieno in un piano deri vate due o più bocche d'acqua 
e negli altri una sola, ed anche in questo caso è di parere che 
la contribuzione deve essere proporzionale al valore dell' acqua; 
perchè la legge non fa, in riguardo agli acquedotti, la distinzione 
che fa in riguardo alle latrine. 
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Giova qui avvertire che se di un pozzo, di un andito, di un 
portico, ecc., uno dei proprietarii di un piano non facesse il me
nomo uso o dichiarasse di non volersene servire, non potrebbe 
essere obbligato a concorrere nelle spese di ricostruzione e ripa
razione che occorressero. 

Quanto poi agli anditi, ai cortili ed alle scale trovasi scritto 
nel la T AVOLA decennale di giurisprudenza (v. Casa divisa in più 
piani, n. 7) che non si potrebbe dire nel caso di un piano la
sciato ad uno a titolo particolare, e g li altri piani ad altri a ti
tolo universale, che gli anditi e simili spettino esclusivamente ai 
secondi, se il testamento non lo dichiarò espressamente (V. anche 
B ETTINI, II, pag . 7 59 ). 

771. Le riparazioni e ricostruzioni delle latrine sono a carico 
comune, in proporzione del numero delle aperture d'immissione. 

772. Anche il selci ato davanti la casa dev' essere, second~ 
D EMOLOMBE (XI, n. 43 r), a carico comune; purchè peraltro non 
spetti al Municipio di ripararlo. 

Il FRANCILLO (!oc. cit.) dice che gli anditi, detti antroni, i 
vestiboli, gli acquedotti, i pozzi, ecc. sono pure ratizzati secondo 
il valore del piano. 

E giustamente è così disposto, perchè essendo essi un acces
sorio ed una dipendenza degli appartamenti debbono subirne le 
stesse leggi ed a vere lo stesso trattamento. 

Sono eccettuate da questa regola le latrine, le quali debbono 
essere ratizzate, g iusta il disposto dell'art icolo in esame, secondo 
i l numero delle aperture d ' immissione ; e la ragione si è che 
il danno recato dalle latrine è indipendente dal valore dell'appar
tamento. Se il vostro . appartamento vale il doppio od il triplo 
del mio non è perciò che è abitato da un numero doppio o tri
plo di persone, e quindi l'uso e il danno può essere lo stesso ed 
anche meno . Di più, per la poca importanza della spesa, il legi
slatore ha creduto bene di agevolare in siffatto modo la riparti
zione. N on e così per le cisterne, pe i pozzi e per gli acquedotti, 
i quali richiedono lavori importanti, e somministrano l'acqua, 
l'elemento ne cessario per l' esistenza e di cui si fa tanto uso 
pei crescenti bisogni della civilra. 

Sorge la qu istione se dovendosi rifa re una parte od un ramo 
di una tubolatura debbono contribuire tutti i condomini, ovv~ro 
solo quello o que lli pe r la cu i proprietà passa ed ai quali serve. 

P er l'addietro era inval so nel Napoletano il sistema che eia-
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senno contribuiva pel soìo suo ramo, ossia, per quella parte della 
tubo latura che corrispondeva all'altezza del piano sottoposto. O ra 
tale sistema non è convalidato dalla disposizione in esame, e 
quindi non può essere r iconosciuto e conti nuato. 

Q ua lche perito pretende che vi debbano contribuire tutti que lli 
che hanno passaggio pel ramo da rifarsi, cosicchè sarebbero esen 
tati quelli so ttoposti al ramo rifatto. 

Secondo un altro sistema si vorrebbe far contribuire ognuno 
dei proprietari i secondo il passaggio che si ha pei rispettivi rami , 
come per le diverse sezioni della scala: ma esso neppure trova 
sostegno nella indicata disposizione legislativa, ed è un' interpre
tazione che si fa a proprio talento, gravando enormemente il pro
pr ietario dell 'ultimo piano, perchè ha il passaggio per tutti i rami , 
come ora vedremo, mentre l'uso ed il consumo della tubolatura 
non è per nulla da assimilarsi a quello della scala. 

Infa tti , secondo questo sistema, la contribuzione del proprie
tario del terzo piano, per esempio, in un casamento di tre pian i 
(supponendo che si spendano per ciascun piano trenta lire o somm e 
eguali) sarebbe per rispetto al primo nella proporzione di 5 5 a 
rn, ovvero in un casamento di 5 piani nella proporzione di 68,5 0 
a 6. Questa sarebbe invero una contribuzione non meno ingiusta 
che strana; che diverrebbe ancora più grave dovendo ratizzarsi il 
corso ed il fosso alla stessa stregua. 

Sembra dunque che il migli or sistema sia quello di far contri
buire ciascun proprietario nello stesso modo e sempre secondo le 
immissi oni per qualunque parte della tubolatura . che si rifaccia sia 
anche superiore al suo piano, riguardando la tubolatura e le la 
trine co me un tutto di interesse comune ed indiviso. 

Il legislatore ha posto nello stesso comma tanto i muri
maestri ed i tetti , quanto gli anditi, le cisterne, le latrine ed altre 
cose co muni: ciò dimostra che ha considerate tutte le suddette 
part i dell'edificio, comprese le latrine, come cose comuni ed indi
Yise, disponendo per le latrine ( SOttO il ri guardo deJl' USO e non 
della proprietà) che debbano essere ratiz~ate colla norma speciale 
del numero delle aperture di immissione. Perciò crediamo di non 
errare se consideriamo la comunione di esse come quella dei muri 
m:i.es tri , cioè tota in toto et tota in qualibet parte. 

Nè da tal sistema può ridondare danno economico signifi
cante ad alcuno dei pruprietarii; poichè se quello del primo piano 
ora concorre per la rifazione che deve farsi al secondo piano od 
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al terzo, quando poi toccheri a lui pagherà di meno, perchè vi 
concorreranno i proprietarii degli altri piani: quindi col decorri
mento del tempo pagherà tanto quanto è costato il suo ramo 0 
presso a poco. 

A ciò si aggiunga che volendo escludere i proprietarii infe
riori dalla contribuzione alla spesa per un ramo superiore, ne ver
r ebbe per conseguenza che essi non potrebbero esercitarvi più 
verun diritto di condominio, nè praticare veruna sorveglianza in 
rispetto ai lavori da farsi; e in conseguenza il proprietario supe
riore avendo la facoltà di eseguire i detti lavori liberamente e 
senza l'ingerenza di quelli inferiori, potrebbe alterare lo stato an
tico dei luoghi ed aggravare la servitù, o aumentando le aperture 
d'immissione o facendo altre opere onerose. 

Si osservi altresi che la tubolatura o latrina facendo corpo 
coi muri maestri , ogni opera che vi si vuol fare interessa la esistenza 
di questi e perciò tutti i proprietarii ne debbono essere consape
voli nello stesso modo che per le altre cose comuni affine di non 
r iceverne danno. 

È d' uopo poi avvertire che pei canali o corsi e per i reci
pienti o fossi ch e contengono le lordure si deve seguire lo stesso 
sistema delle condutture, cioè, ognuno deve contribuire alla spesa, 
secondo il numero delle aperture d'immissione, essendo essi una 
dipendenza ed un accessorio delle seconde ed una parte del tutto 
che è la latrina. 

773. Ed ora ,·eniamo a parlare delle scale. 
Il legislatare italiano ha su ciò modificato le disposizioni 

contenute nel Codice Napoleonico e nei Codici parmen.se, sardo 
e napoletano, avendo riprodotto la regola dell'antica giurispru
denza, che, cioè, le scale debbono essere costrutte e mantenute 
dai proprietarii dei diversi piani a cui servono, in ragione del va
lore di ciascun piano, invece di quella adottata negli altri Codici, 
che_. cioè, il proprietario del primo piano deve formare la scala 
che vi conduce; quello ~el secondo continuare la scala dal primo 
al secondo piano, e così di seguita. 

Quanto sia più razionale la prima regola, osserva il PACIFICI
MAZZONI (n. 479), appare da questo, che i proprietarii dei piani 
superiori usano della scala di quelli inferiori, talchè il consumo 
è in ragione diretta della vicinanza di ciascun piano al suolo: in 
altri termini, la scala del primo piano ha necessariamente piu 
g r;l\'e e frequente bisogno di riparazioni. Ora, quale ragione po-
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tre be assegnarsi per imporre un tale onere al proprietario del 

pri mo piano_, che in riguardo a tutto il resto si trova in perfetta 

eguaglianza con tutti gli altri comproprietarii? 

P ero ancor più razionale della legge italiana ci sembra la pra

tica dell'Accademia di S. Luca di Roma, la quale g rava della ri

parazione delle scale i comproprietarii in ragione dell'uso. Quindi 

alla r iparazione o alla ricostruzione della scala che conduce al 

pri mo piano devono contribuire i proprietarii di questo e dei su

periori ; di quella che conduce al secondo piano, i proprietari i di 

questo e dei superiori, e non del primo ch e non . usa della scala 

del secondo e dei pian i superiori, e così in decrescenza di piano 

a piano, eccettochè siavi una loggia o un lastrico so lare comune 

perchè allora tutti debbono contribuire in proporzione dell'uso. 

L 'articolo 562 adunque mette a carico dei proprietarii dei 

<.livers i piani, a cui servono, la costruzione e la manutenzione 

delle scale. Ciò vuol dire che l'obbligo della costruzione e ma

nutenzione si estende a tutta quella parte di scala che serve, che 

è indispensabile, cioè, per ascendere e discendere a o da quel dato 

piano; di guisa che, se, ad esempio, in una casa composta di tre 

piani, appartenenti a tre distinti proprietarii, occorrono delle ri

parazioni alla parte della scala che mette in comuniuazione il se

.condo piano col terzo, la spesa occorrente dev' essere soppor

tata dai proprietarii del secondò e del terzo piano, e non da 

quello del primo; perchè questi per accedere alla sua proprietà 

non si serve di quella parte di scala. 

Se pero la scala che serve ai vari piani guidasse ad un la

s trico solare sovrapposto, del quale tutti i proprietarii facessero uso, 

in questo caso, in applicazione del proclamato principio, la manu

te112ione andrebbe a carico di tutti. 

li MALPICA mette in avvertenza, affinchè non si creda che il 

legislatore colla parola scala accenni ai soli scalini di essa. Egli 

dice (pag. 68) che nella parola scala va compresa la i11tera sua 
gabbia coi suoi scalini rivestiti di pezzi di lastrico, o di ardesia 

o di marmo, le ringhiere o muretti di sponda (insieme ai corri

spondenti pilastrini in muratura od in pietra), le volte rampanti 

cd orizzontali, non che i muri d'ambito. Tutta questa costruzione 

costituisce la scala e va mantenuta a spese di tutti i proprietarii 

nell'i1ndicata proporzione, ossia in ragione del valore di ciascun 

piano. 

L a parola scala, osserva a sua volta il CARABELLl ( sugli ar-
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ticoli 562 a 564) comp·rende tutto quanto si attiene al servizio di 
ascendere e discendere: quindi le volte, i gradini, i pilastri, le 
ringhiere, i parapetti, ecc., esclusi solo i muri, perchè questi se
guono le norme dei muri maestri. 

Le scale, egli soggiunge, sono costrutte e mantenute dai pro
prietarii dei diversi piani, a cui servono, in ragione del valore di 
ciascun piano : quindi occorrendo una ricostruzione o riparazione 
alla scala che conduce al primo piano, la spesa sarà a carico di 
tutti i proprietarii a cui serve e in ragione del valore del rispet
tivo piano, e per ciò a carico Lii tutti, meno del proprietario del 
pian terreno; giacch è a lui non serve la scala. Occorrendo di ri
costruire o riparare il pezzo di scala che dal primo piano con
duce al secondo, la spesa sarà a carico del proprietario del se
condo e dei piani superiori, ma non anche del primo; giacchè a 
lui non serve quella tratta, e così via, via, salvochè la scala ser
visse anche per accedere al lastrico solare e che questo fosse usato 
in comune. Lo stesso deve dirsi circa le scale che conducono alle 
cantine, dovendosi osservare se servano a tutti i proprietarii dei 
diversi piani, o se a qualcuno di essi soltanto. 

Quanto alla scala il FRA icruo (!oc. cit.) dice che ognuno 
dei comproprietarii è obbligato alla riparazione ed alla ricostru
zione di quella parte di scala che ascenàe: così il proprietario 
del primo piano deve contribuire per quel tratto che dal pianter
reno giunge fino al suo piano; il proprietario del secondo pianCJ 
deve contribuire dal pianterreno fino al suo piano e cosi via di
scorrendo fino al proprietario dell'ultimo piano, il quale deve con· 
tribuire per tutta la scala. 

Tale sistema preso dal Codice estense è ingegnoso e corri
sponde perfettamente ai principii <li equità e di giustizia, perchè 
basato nell'uso e consumo della scala e sul bisogno che ne ha cia
scun proprietario per ascendere al suo piano. 

Coll'antico Codice napoletano mettendosi a carico di ciascun 
proprietario là sua porzione di scala, cioè, quella tra il piano sot
toposto ed il suo si aveva il doppio inconveniente che non si com
pensava equamente il proprietario del primo piano e si favoriva 
quello dell'ultimo e che ogni condomino scambiando l'obbligo 
della riparazione col diritto di proprietà s i credeva autorizzato a 
mettere la sua porzione di scala nel modo che meglio a lui ta
lentasse; il che produceva irregolarità e difformità . delh1 scala. 

Ma benchè sia accolta con plauso tale disposizione, bisogna 
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dire il vero, essa lascia ancora quakhe cosa a desiderare, perchè 
rende gravissima la condizione dei proprietarii deg li ultimi pian i 
come si vedrà in seguito. 

Debbono essere ripartiti secondo questa norma non solo gli 
scalini, ma anche le volte, ed i pilastri o fusi o muretti che ne 
formano il sostegno, dovendosi eccettuare i muri maestri che ne 
costituiscono la cassa, i quali vanno ratizzati secondo il sistem a 
indicato nel primo comma. Parimenti le ringhiere o parapetti, i 
pianerottoli , g li intonachi, le decorazioni e le dipinture debbono 
ratizzarsi secondo il medesimo; perchè a differenza dei rivesti
menti e delle decorazioni interne degli appartamenti vanno sog
getti non all'uso ed al consumo particolare, ma a quello generale 
di tutti coloro che passano ·per la scala. 

Con siffatto sistema nasce peraltro l'inconveniente che potrebbe 
rendersi molto gravosa la condizione dell'ultimo piano; poichè> 
come si vedrà dall'esempio riportato più sotto, egli sarebbe enor
memente g ravato nel caso della ricostruzione totale della scala> 
ed in una misura da oltrepassare forse il valore dello stesso piano. 

Se non che dura lex, sed lex: piuttosto è da far voti che la 
disposizione della contribuzione, come sopra, sia dettata nel senso 
dei soli scalini, e non pel complesso o pella interezza della 
scala. 

È da fare eccezione per le scale non uniformi. Vi sono dei 
palazzi patrizii, in cui le scale fino al terzo piano, per esempio, 
sono costruite con un tipo maestoso e ricco, e pel quarto piano 
sono fatte nel modo usuale e ordinario. Ora non è giusto che i~ 
proprietario del quarto piano contribuisca per la ricostruzione dei 
tratti della scala anteriori al suo piano nello stesso modo come 
pe l suo, ma dovrà. contribuire nella ragione composta del bisogno 
che ha della scala per giungere al suo piano, e dell'utile qualunque 
che ritrae dalla nobiltà e magnificenza di essa; vale a dire deve 
contribuire per la scala nella misura e nella ragione che se fosse 
rutta com'è la sua porzione, e più l' aumento della rendita ch e 
gli viene dalla parte nobile di essa. 

Infatti immaginiamo che · per rifare la scala nel modo come 
esiste vi sia bisogno di spendere 40 mila lire e che per rifarla su! 
tipo ipotetico di quella del quarto piano IO mila lire, egli deve 
contribuire su questa somma e non su quella. Di più supponendo 
che egli ritragga duecento · lire di più di rendita. per effetto della 
nobiltà della scala, è giusto che debba contribuire aln.-a rata per 
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-questo eccesso di rendita, il quale si computa mettendo nella 
.s tessa condizione i po tetica gli altri appart:i.menti inferiori . d. 
modo che se essi dauno or:-i nel complesso 20 mila lire, e s~nz; 
le qualità eccezionali della scala darebbero 16 mila lire, le 
mib lire debbono essere ratizzate colle duecento lire, e cosl ~ 
a n-à l'altra quota che deve corrispondere il proprietario del quano 
piano: cosi rimane perfettamente ad empito lo spirito e la volontà 
-del la legge. 

Alcuni riflettendo che i muri circuenti la scala servono al 
-doppio officio di appoggio della scala e delle costruzioni o abita • 
.zi oni interne, propongono il sistema di ripartire egualmente la spesa 
in modo che per una metà della g rossezz:-i siano pagati come muri 
maestri e per l'altrà metà in proporzione della scala. 

Ma tal sistema è del tutto arbitrario, e non è attinto nè al 
.senso, nè alla parola della legge. 

Oltre di che esso non sarebbe g iusto, essendo ordinariament 
le scale di costruzione tanto legg iera che quasi si mantengono dt 
sè e poco gravano sui muri maestri. Di più è da riflettere e 
.questa metà del muro non deve subire le stesse fasi e leggi dell& 
scala, perchè il passaggio più frequente per una data sezione 
porta per conseguenza il consumo maggiore del muro. ~ Vi 

che potrebbe dirsi anche lo stesso pei pilastri e per lo volte, 
per questi almeno vi è la ragione della mancanza di altra dispo.;f 
.sizione legislativa che li riguardi. 

Per la copertura della scala devesi seguire la norma generai 
cioè, ratizzare l' importo della riparazione secondo il valore 
r ispettivi piani e non secondo le quote della scala. 

Se la terrazza superiore appartiene ad altri, quelli che 
sa no per la scala debbono contribuire per la impalcatura o soffiq 
e più per tre quarti del lastrico, come s·i vedrà in seguito. 
passa per la scala anche il proprietario della terrazza, questi de 
contribuire per tutta la scala nel modo sopra indicato. Se in6-
i lastrici a cielo o terrazze sono di proprietà comune di tutti 
condomini, questi debbono contribuire tanto per la impalcatura e 
pel lastrico a norma dei valori. 

Non tornerà inutile il dare qui un esempio pratico del modO: 
<li ripartizione della spesa. 

Sia un casamento di quattro piani, di cui il primo abbia • 
valore di lire mille, il secondo di lire mille ducento, il terzo 
lire mille trecento e il quarto di lire mille cento. I la\·ori da fa 
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nella scala ascendano tra il pianterreno ed il primo piano a lire 
duecento, tra il primo ed il secondo a lire centocinquanta, tra il 
secondo ed il terzo a lire cento ottanta e tra il terzo ed il quarto 
a lire cento venti; il cui totale è di lire seicento cinquanta. Ne 
seguirà ch e per la prima porzione di scala tra il piano terreno e 
il primo piano, il proprietario del primo piano deve pagar la somma 
di lire 4 3,48, quello del secondo la somma di lire 52, l 8, quello 
Jel terzo la somma di lire 56,52 e quello del quarto la somma 
di lire 47,82, che formano come sopra lire duecento. 

P er la seconda porzione di scala , cioè, tra il primo ed il se 
condo piano, deve pagare il secondo pian o per lire 50, il terzo 
piano per lire 54,16 e il quarto piano per lire 4 5,84, che for
mano come sopra lire cento cinquanta. 

Per la terza porzione di scala tra il secondo ed il terzo pi ano, 
questo deve pagare per lire 97 ,50 ed il quarto piano per lire 82,50, 
che formano, come sopra, lire l So. 

Per la quarta porzione di scala tra il terzo ed il quarto piano, 
il quarto piano deve pagare lire I 20. 

Da cio, riunendo le diverse quote, ri sulta che : il propri etari o 
<lel primo piano deve pagare lire 43,48; il proprietario del secondo, 
lire ro2, I 8; il proprietario del terzo, lire 208, l 8; il proprietario 
del quarto, lire 296,16, che formano, come sopra, lire 6)0,00. 

Ora si immagini che si tratti non di rifazione parziale, m a 
della intera ricostruzione della scala. La spesa media della rico
struzione di una scala ordinaria essendo di l 3 mila lire, per esem
pio, ne segue che il proprietario dell'ultimo piano, secondo le 
~uote stabilite, sarebbe gravato di lire 5 mila 923,20, al che ag
giungendo pure le spese parziali che lo ri guardano si vede quanto 
sia gr;we la di lui posizion e, e quanto sia necessario ch e la legge 
venga modificata . 

774. Al carico delle riparazioni e ricostruzioni devesi aggìun
gere anche quello di dovere i proprietarii sopportare tutti gli in
comodi, i danni e le molestie che sono le conseguenze necessarie 
di esse (P Ac mcr-MAZZONI, n. 480; DuRANTON,. V, n. 3 44; DE
i\!OLOMBE, XI, 11. 429 ). 

A questo proposito decise saviamente la Corte d'Appello di 
Geno va colla sentenza 12 febbraio 1881 (n. 814), che ciascun 
condomin o puo senza obbligo d'indennità appoggiare anche alle 
pani di muro maestro circoscritte dai piani degli altri proprie
tarii dei tubi di piombo per la condotta delle acque che non re
chino ve run pregiudizio alla casa. 
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775. Abbiamo detto testè che, dall ' essere la casa parte pro 
pn a dei sin goli e parte comune, ne deriva che eziandio i pesi ad 
essa inerenti sieno parte a carico di tutti .. e parte a carico di 
ciascuno. 

Dei pesi comuni a tutti abbiamo g ià tenuto 
ora a parlare dei carichi proprii di ciascuno. 

Fra questi devonsi anzi tutto anno verare le riparazioni e ri· 
costru~ioni del pavimento sul quale il proprietario di ciascun piano 
cammma. 

Pavimento è nome generico di ogni sorta di coperta fatta 
soda e stabile o sopra i palchi, o sopra le volte, o sul terre 0 . ' per poter cammmare comodamente o nelle stanze o nelle vie. 

Qui naturalmente parliamo del pavimento fatto nelle stanze 
Il PACIFICI-MAZZONI (n. 481) dice che il pavimento com

prende non solo il lastrico, ma ancora le travi, i travicelli e le 
tavole. 

L ' opinione del PAcmc1-MAZZC?NI pare appoggiata a ciò che 
il Codice all'art. 562 dice che il proprietario di ciascun piano o 
porzione di piano fa e mantiene il pavimento su cui cammina. 
Ora, avendo detto fa il pavimento, si è supposto che sia venuto. 
a mettere a carico di colui, che fa la costruzione del pavimentc)L 
tutto ciò çhe è indispensabile, affìnchè questa costruzione si po 
r ender possibile, non essendo concepibile la esistenza di quello 
strato superficiale senza la sottoposta struttura, sia a travatura, si 
a volta. L aonde il citato autore ha detto che il pavimento a 
b raccia non solo il lastrico, ma eziandio le trav i, i travicelli e I 
tavole: ed un recente autore ch e malamente l'ha ricopiato ha detto; 
perfino le travi, i travicelli e le VÒ L T E 

1 ! 
Ecco le precise parole del PACIFrc r-MAZZONI (n. cit.): 
« Pass:mdo ai carichi proprii di ciascun proprietario, sono 

tali in primo luogo le riparazioni e ricostruzioni del pavimento 
sul quale esso cammina. Il pavimento comprende non solo il la. 
strico , m a ancora le travi, i travicelli e le tavole. 

« In secondo luogo s~no carichi proprii le riparazioni e ri~ 
struzioni delle volte, dei solai e soffitti che coprono i luoghi di 
ciascuna proprietà, quantunque aderenti al pavimento superiore : 
in questo adunque conviene distin guere la parte che serve di SO. 

1 ZoNGHr, .\1anuale legale per ù1g.;g11eri e perili, pag. 97, in princ. 
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steano al proprietario superiore che cammina e la parte che serve 

di ~òlta, so laio o soffitto al piano inferiore ,, . 

Ci ò n 10l dire che esistendo vò lte, solai e soffitti, che non 

servono di sostegno al piano superiore, ma di sola copertura al 

piano inferio re ~ qua~1tunque aderenti al. pia?o s upe_riore: la _loro 

costruzione e nparaz10nc spetta al propnetano del piano inferiore. 

Il MA LPICA (pag . 6 5) però dice che il pavimento non è che quello 

strato superficiale costrutto di battuto di lapillo od altro materiale, 

oppure di quadrucci di creta, di marmo o di legno, su cui s i cam 

mina ; preso però isola tamente, senza com prend ervi la struttura 

sottoposta, sia a conti gnazione 1, sia a vo lta. Il pavimento appar

tiene a col ui che lo calpesta: il palco sottostante, la contignazione, 

solaio, sia pur YOlta, che mentre è sostegno del pavimento sovrap 

posto è copertura del piano inferiore, come il soffitto 2, si consi

dera proprietà di colui che possi ede ii sottoposto piano. 

D ella stessa opinione dell'architetto M ALPIC A è l' architetto 

fRANCILLO, il quale riguardo ai pavimenti (loc. cit.) esordisce col 

dire che l'attuale codice ha cambiato il sistema dell' antico codice 

francese e di quello napolitano, inquantoch è prima tutto il com

plesso de l pavimento era posto a carico del calpestante, ed ora 

è messo a carico di questo proprietario e di quello so ttoposto: e 

saggiamente è cosl disposto. 

Invero ogni di visione di piani o impalcatura fo rma nello stesso 

tempo l'ufficio di copertura del piano sottoposto e di pavimen to 

di quello superiore, e quindi servendo ad ognuno è necessario che 

1 Contignaz ione, impalcatura, da tignnm, trave, legno da fab bricare, non è 

parola usata da chi ama scrivere correttamente. . 
9 Soffitto è lo stesso che soffitta ed è quel palco, che talvolta si fa al di 

sotto di altro palco per abbellimento o per comodo di abitarvi: ordinariamente 

al di sotto dell'ultima copertura o tetto degli edifi zii ( M ALPIC A, pag. 65). 

Il F ANFANI nel suo ottimo Vo cabolario della lingua italiana ha soffitta, soffit

tare, soffitta to e soffi tto. Soffi tta, diconsi quelle stanze di una casa che rimangono 

appunto sotto il tetto : la parte di sotto della cornice t ra l' uno e l'altro modi 

glione, nella quale soglionsi intagliare rosoni e simili altre cose: sorta di palco 

che si fa so tto l'ultima copertura o tetto degli cdi fizi i, o sotto altro palco per 

abbellimen to. 

Soffittare, disporre con soffi tta, fa r soffi tte. 

Soffittato, soffitto. B u o NARR. , Le MasclJerate, P rologo : cc Q uai con be' soffi t

tati, e quai con vò lte. Si divisolle il provido architetto (le camere)». 

Soffitto, L o stesso che soffitta in signi fi cato di P alco che si fa sotto l'ul

tima copertura o tetto degli edifizii, ecc. 
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-ognuno contribuisca alla spesa pel m:rntenimento e per la rico-
struzione. 

Di più per effetto di tale disposizione tutti i proprietarii ven. 
gono tassati ugualmente; perchè quello del pianterreno fa il pa. 
vimento ed il soffitto) quello del secondo piano lo stesso, e cosi 
via dicendo fino all'ultimo piano, ed il lastrico solare o tetto ri
mane a carico comune. 

Coll'antico sistema invece il proprietario del pianterreno ve
niva in certo modo ad essere privileg iato, facendo solo la spesa 
del pavim.ento sen za il sosteg no. 

Il FRA~CILLO poi soggiunge che si mette in dubbio da ta
luno se per pavimento s i debba intendere il. solo lastricato, ovver~ 
questo coll'ossatura o sostegno sottoposto. E d'uopo riflettere, egli 
dice, che il vocabolo pavimento deriva dal verbo latino pavio, 
batto, percuoto con mazzeranga, da cui si è fatto appunto pavi
mento, come da arguo si è fatto argomento, ecc. : quindi in ita
liano vuol dire cosa battuta, che è tutta superficiaria, e non com 
prende il sostegno sottoposto, sia di fabbrica, sia di legname <>' 

di altro materiale. In so mma per pavimento si deve intendere 
non il complesso della costruzione, ma solo la parte sovrastante 
e superficiaria; e ciò è g iustificato :rn che da linguaggio comune, 
poich è ordinariamente dicesi pavimento di m armo, a quadrelli, ecc., 
intendendosi così solo ciò che forma strato superiore. 

Nasce il dubbio per le parole soffitti e solai. Lo ScALAMANDRÉ 

(Il diritto degli edifici comuni a più proprietari) manifesta la 
opinione che sotto ques ti vocaboli s' imendesse ro delle costruzioni 
leggiere ed intermedie inservienti per stanze dei domestici I."! per 
depositi di mercan zie e di suppellettili. Ma è facile vedere che la 
legge non avrebbe avuto bisogno di dichiarare e di prescrivere a 
carico di chi do vesse andare la ritazione o ricostruzione di tali 
località, essendo essa cosa tutta interna e particolare di colui che 
è coperto, e quindi evidentemente debbono andare a suo carico. 

Inoltre, continua il FRA0:CILLO, ri scon trando il FANFANI, il 
TRAMATER ed altri autori di vocabolarii s i legge che per solajo. 
deve intendersi quel piano che serve · di palco alla stanza inferiore e: 
di pavimento ali a snperiore, e per soffitto la rnperficie di sotto di ttn

palco, e propriamente quel la che for ma il cielo della stanza, della sala 
e di altro lt1ogo si1llile. 

Da tali defin izion i risulra chiaramente che la parte sottoposta 
del pavi mento de ve essere rnes a a carico di colui che è coperto. 
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È vero che nel caso del solajo quando esso non ha altro pavi
mento superiore al tavolato, questo deve essere messo a carico 

~lei subpediante, come il sostegno o l'ossatura sottoposta a carico di 

quello che è coperto. 
Le tele ed i rivestimenti di carte debbono mettersi a carico 

esclusivo del proprietario sottostante, perchè costituiscono un ab 
bellimento ed una decorazione, e quindi sono di suo interesse 
particolare. Sarebbe una ingiustizia e anche un inconveniente serio 
~e essi si considerassero come facienti parte della impalcatura, im
pe rocchè quel proprietario sarebbe sempre vincolato, nè potrebbe 

;·innovarli o modificarli senza il volere ed il consenso di quello 

superiore. 
Ammesso che la contignaz ione (tignurn, t rave) o qualunque 

,dtro sostegno debba andare a carico del proprietario sottoposto 
e che il mattonato o lastricato qualunque debba andare a carico 

di quello superiore, si domanda a carico di chi debbano andare i 
lavori intermedi consistenti nell'incalcinamento dei pancuncelli, nel 
terriccio detto volgarmente riccio e nel masso di malta o tegu

mento che forma sottostrato al pavimento? 
Queste opere intermedie non sono che un accessorio, e quindi,. 

prosegue i.l FRANCILLO, la questione si riduce a vedere se lo siano 
del pavimento o del soffitto. Secondo il nostro parere questi lavori 
sono di pertinenza e di obbligo del proprietario inferiore; perchè 
questi deve consegnare all'altro un'opera fatta, ed il soffitto non 

è completo se non è garantito in qualche modo nella parte su

periore. 
Di più è da avvertirsi che in artè i panconcelli non possono 

collocars i se non v i si soprapponga contemporaneamente lo strato 

di malta ed il terriccio. Epperciò dovrebbero lavorare contempo
raì1eamen te i due artieri, ovvero l'uno dei proprietarii affidarsi a 
quello dell'altro: il che è rendere maggiormente disageoole la po
sizione dei due proprietarii. 

La stessa opinione, ma con diverse argomentazioni, manifesta 

il GALDI (Com11t. de l Cod. civ ., pag . 233), il quale riporta una sen
tenza della Corte di Cassazione di Torino del 23 dicembre :!:873, 
in cui fu deciso nel modo seguente: « Quando i di vers i pi ani di 

una casa appartengono a più proprietarii, l'obbligo imposto dal
l'art. 562 al proprietario di ciascun piano di fare e mantenere il 
pavimento su cui cammina, non comprende anche quello di fare 

I 

e mantenere l'intonaco di calce aderente al pavimen to stesso, ade--
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rente, c10e, alla impalcatura delle travi, dei travicelli e delle ta. 
-,iole. Questo intonaco è p<trte del sottoposto soffitto, che deve es
sere a carico del sottostante proprietario » . 

Contro l'opinione del PAC lFICI-MAZZONI è anche il CARABELLI 
il quale (loc. cit.) dice che per pavimento s' intende il suolo su~ 
p~rfìciale su cui si cammin a, esclusa la soffit ta_ che sor~·egge quel pa
-vimento, appartenendo tale soffitta al propnetano del piano di sotto. 
Cosl il proprietario del primo piano è proprietario del pavimento 
su cui passeggia e della volta o soffitta che sorregge il pavimento 
del secondo piano. 

A proposito di ciò la Corte di Cassaz ione di Torino (Moni
tore, 1874, pag. 155), ritenn e che per l' effetto del ~econdo capo
verso dell'a rt. 562 il coperto dell'ambiente inferiore deve essere 
fatto e mantenuto dal proprietari o Ji questo, sebbene possa valere 
<l i appoggio al pav imento su cui cammina il proprietario del piano 
.superiore, essendo ciò consentaneo alla inviolabilità e alla sicurezza 
<lel rispettivo domicilio, in quanto che nelle occorrenti opere di 
restauro non avvenga che il proprietario di un piano s'introduca 
nei locali appartenenti al proprietario di un altro piano. 

776. Che cosa si dirà del piano terreno e dell'ultimo piano? 
DuRANTON (V, n. 342), BOI LEUX, sull'art. 644 e PARDEssus 

( n. r 9 3) ritengono che le volte delle cantine e delle grotte pos
sano equipararsi ai pavimenti; e quindi la loro riparazione e ri
costruzione sono a carico del proprietario del pianterreno. Il PA 
CIFICI-MAZZONI (n. 483) appoggiandosi all'autorità di DEMOLOMB 
(XI, n. 427) e di T AULIER (II, n. 387) sostiene l'opinione con 
traria ritenendo che sono a carico esclusivo del proprietario dell 
cantina o grotta, essendone la volta una parte integrante (V. an
che CARABELLI, loc. cit.) . 

777. Quanto all' ultimo piano, osserva il PACIFICI-MAZZOHl 
{ loc. cit.), se a questo serve di soffitto il tetto o il lastrico solare, 
la ricostruzione o la riparaz ione è un peso comune eguale; im• 
perocchè il servire eziandio di soffi tto è della natura della casa 
di occasione, come è del pavim ento pel piano interiore. E se sotto. 
il tetto o sotto il pavimento il proprietario del piano inferiore 
faccia delle pitture nel tavolato o mattonato e nelle travi, e lo 
può (non a vendo il padron e di questo interesse d'impedirlo), il 
pavimento rester:ì. esclusiva mente a carico di esso (Tm:LLIER, III. 
11.l. 224; PARDESSCS, n. 193). 

Lo stesso di casi se a nor ma della costumanza il proprietari 
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dell'u ltimo piano sotto la copertura del tetto tira delle tele da di-
in aere. Però se voglia fare una volta di cameracauna, non solo 

p o . . . d' ' l . la costruz10ne e riparazione 1 questa stara a sue spese esc us1ve; 
ma per eseguirla non potrà raccomandarne l'ossatura alle travi ed 
ai travicelli de Il' impalcato del tetto (il P ACIFICI-MAZZONI dice, del 
pavimento); perche così facendo, sarebbe loro imposto il sostegno 
di un peso capace di rendere più frequenti le riparazioni e le ri
costruzi oni. 

Fra i carichi da sopportarsi esclusivam ente dal proprietario 
di ciascun piano, dovrebbero annoverarsi le tasse che fos sero im
poste sopra le finestre aperte nel muro di ciascun piano (AuBRY 
e RAU, II, 22 r ter, Il. 2, pag. 4 r 5 e seguenti) . 

778. I danni che potrebbero derivare dalla ricostruzione e ri
parazion e del pavimento per rovina o guasti delle volte, dei so
lai e dei soffitti, secondo il parere di DuRA>:To ~ (V, n. 344), di 
DEMOLOMBE (~I, n. 324) e di PAcmcr-MAZ ZONI (n. 482) non si 
dovrebbero risarcire da chi eseguisce tali lavori al proprietario del 
piano sottostante, perche non l'uomo è la causa del danno, ma 
Lt natura o il tempo. A questa regola per altro si fa eccezione 
qualora non per necessità, ma per comodità sieno state fatte opere 
di riparaz ione e ricostruzione, come, per esempio, si fossero col
locati travi più forti per convertire la camera in sala da ballo 
(Vedasi la sentenza della Corte di Cassazione di Tor ino, 26 fe bbraio 
1886; Monit. XXVI, 273). 

779. Le ·spese poi della puntell atura del pavimento, affine di 
poterl o riparare e ricostruire, secondo PARDEssus (n. 193), sono a 
carico del proprietario di esso, quantunque servano a conservare 
anch e le volte, i solai e i soffitti; e questo perch e, ciò non ostante, 
la puntell atura fa parte della spesa di ripara zione o ricostruzione 
dello stesso pavimento. 

780. L'art. 676 del Cod. civ. it., che non ln corrispondente 
in quello francèse, dispone che ciascun partecipante ha diritto di 
obbligare gli altri a contribuire con esso alle spese necessarie per 
la conservazione della cosa comune, salvo a questi la facoltà di 
liberarsene coll'abbandono dei loro diritti di comproprietà. 

Ora si domanda, se, di fronte a tale disposizione, può ciascun 
comproprietario liberarsi dall'obbligo delle riparazioni e ricostru
zioni mediante l'abbandono della cosa comune. 

A tale domanda si può rispondere che se si tratta di rinun
ziare alla comunione della latrina, del pozzo, dell'acquedotto e 

F. B u FAL t ~ I , Serv i:.! prediali, 
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del piano lo può; ma non lo può dei muri maestri e del tetto, 
i quali sono necessarii pe_r sostenere il piano. 

781. Si e fatta questione se un edificio sia distrutto per in
cendio, per terremoto o per vetustà, abbiano i comproprietarii il 
diritto di costringere il renitente a riedificarlo. È chiaro che se 
ciascun comproprietario ha il diritto di obbligare l'altro a riparare 
la cosa comune, questo diritto non soffre limite di podestà e si 
estende fino all'intero edificio; ma, conie pel muro comune, il com
proprietario può rinunziare al suo diritto e non impedire che gli altri 
lo esercitino. 

La Corte di Cassazione di Torino colla sentenza 9 marzo 
1880 (n. 804) ritenne infatti che qualora i diversi piani di una 
casa appartengano a più proprietarii, se l'Autorità comunale, va
lendosi della facoltà concessale dall'art. 76 della legge sui lavori 
pubblici del 20 marzo I 86 5, Alleg. f, ottenne di poter demolire 
nella parte superiore la casa minacciante rovina, anche il proprie
tario del piano di cui fu risparmiata la demolizione, deve contri
buire alla ~pesa occorrente per la demolizione dei piani superiori, 
come avrebbe dovuto, giusta l'art. 562 del Codice civile, contri
buire alle spese di riparazione dei muri maestri, dei tetti e delle 
altre cose comuni, mediante le quali spese si sarebbe prevenuto il 
pericolo di rovina della casa. 

Nel caso di rovina della casa, sia anche per incendio, per cui 
si dovesse in tutto od in parte ricostruirla, valgono egualmente 
le norme portate dagli art. 5 62 e 5 6 3 ; per cui alcune spese si 
sosterranno in comune e altre in panicolare da alcuni dei pro
prietarii a seconda delle ricostruzioni occorribili, per esempio, se 
ai tetti, ai muri maestri, piuttosto che alle scale, o ai tramezzi, ecc. 
Se poi uno o più dei proprietarii si rifiutasse alla ricostruzione 
potrebbero essere costretti con sentenza, in quanto si tratti di ri
costruzione che serva all'intera casa e non già alla parte esclusiva 
di chi vi si rifiuta, salvochè facessero abbandono del loro diritto 
di partecipare al nuovo edifizio erigendo, . e ciò per analogia degli 

art. 549, 561 e 676 del Codice civile, limitandosi a domandare, 
come abbiamo detto, secondo quanto dispone l'art. 520 circa l'usu
fruttuario, la porzione dei materiali che corrisponde alla parte loro, 
e il valore della parte di area che loro compete. 

782. Si fa un' :iltra questione ed è se, questa cosa comune 
sotto certi riguardi, e proprio di ciascun condomino in certe parti, 
avesse a rovin are totalmente, in quale proporzione si debbono ri
partire i materiali e l'area. 
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I materiali dei muri maestri e del tetto debbono essere ri

parti ti fra i comproprietarii in proporzione del valore del piano 

che rap presentava la proprietà esclusiva di ciascuno dei compro

prieta rii. Gli altri o sono riconoscibili o non lo sono : se lo sono 

ciascuno riprenderà i proprii e se non lo sono si dovranno divi 

dere nella proporzione in cui ci ascuno proverà che gli appar

tengano . 
L'area poi appartiene a tutti in proporzione del valore dei 

rispett ivi piani. 
Il CARABELLI (loc. cit.) dice invece che se ne deve fare la 

di visione in parti eguali fra i proprietarii, perchè le partizioni 

della casa non sono verticali, rna' orizzontali, semprechè l'area non 

fosse di esclusiva ragione di uno dei proprietarii .. per esempio, del 

proprietario del pianterreno; poichè in tal caso a questo apparte

rebbero l'area, e g li altri proprietarii non avrebbero diritto che 

alla porzione dei materiali. 

Egualmente dicasi nel caso in cui venga demolita la casa per 

minaccia di rovina. 

Dobbiamo in ultimo avvertire che come nessuno dei corn

proprietarii ha il diritto di forzare gl i altri alla ricostruzione del

l'edifizio, non può nemmeno forzarli all'abbandono della comunione. 

783. Venendo ora a discorrere dell'art. 56 3, diremo anzitutto, 

che nel cessato Codice napoletano, non vi era disposizione spe

ciale circa i lastrici solari: essi andavano perciò inclusi tacitamente 

sotto la categoria di tetti. 

Sotto quel Codice era invalsa la consuetudine che quando il 

calpestio si godeva da uno solo, a costui si addossava la terza 

parte o la metà della spesa, a seconda delle circostanze locali e 

dell' uso più o meno frequente che ne poteva fare . 

Il Codice vigente ha creduto bene di togliere questo proce

dim ento arbitrario ed autorizzato solo dall'uso e di determinare 

assolutamente per qualunque contingenza la contribuzione della 

spesa. 
P er altro, osserva il FRANCILLO (art. 56 3) sarebbe stato più 

opportuno che avesse distinto due casi; il primo, cioè, quando i 

lastrici formano una semplice terrazza e non contengono abita

zione a livello; il secondo quando contengono tali abitazioni, fis

san do per il primo caso il quarto, e pel secondo il terzo della 

spesa ; poichè s'intende di leggieri che quando le abitazioni si tro

vano prossime al lastrico, ne è molto più frequente l'uso e quindi 

più fac ile il consumo od il deterioramento. 
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Il FRANCILLO (loc. cit.) avve rte pure che si avrebbe · dovuto 
aggiungere per la · esattezza del dire nella frase le altre tre quarte 
parti saranno a carico ai essi e degli altri proprietarii della casa, la 
circostanza a carico di essi quante volte vi abbiano delle abitazioni 
sottoposte; e che si sarebbe potuto fare a meno di mettere la ri
serva delle particolari stipulazioni; essendo cosa sottintesa, e di 
cui si è fatto a meno anche nella parte principale che è il pre
cedente artico lo. 

Del resto sebbene l'art icolo in esame non abbia gravato di più 
il calpestante che ha abitazione a livello del lastrico solare, ed 
abbia invece gravato troppo poco in generale il calpestante, men
tre questi coll'attrito del ?assaggio e col peso abbrevia la durata 
del lastrico (ciò che non si avvera nei lastrici detti a cielo o so
lari impratic abi li, i quali appunto hanno un'esistenza di gran lunga 
ma ggiore); tutta via riesce di non lieve vantaggio nella pratica, per
chè ha tolto di mezzo il lamentato arbi trio nell 'assegnazione della 
quota al calpestante. 

Il MALPICA venend o a spiegare che cosa s'intende per lastrico, 
dice (pag. 70 , n. l 20) che la legge con questa parola accenna a 
quel battuto di lapillo o brecciame preso isolatamente, non com
prendendo la sottoposta contignazione o la vo lta che lo sorregge. 
Tale battuto è posto a carico comune: la impalcatura sottostante, 
i 1 sostegno del last rico, è a carico del proprietario del piano sot
toposto. 

Anche il FRA 1CILLO (loc. cit.) dice che per lastrico s'intende 
lo strato di bpillo battutto, o quella qualunque costruzione che 
copre la impalcatura o la volta, la quale rimane sem pre a carico 
del proprietario coperto : e quindi non vi è alcuna contradizione 
tra il presente artico lo e quello precedente, come qualcuno ha 
malamente creduto. 

Infatti per lastrico o lastricato s 'intende una costruzione su
perficiaria e cosi tanto per le abitazioni interne, come per le strade, , 
questo vocabolo si prende sempre nel senso del pavimento e non 
di tutto il complesso della costruzione. 

Anche la Corte di Cassazione di Napoli (M.onitore, 1880, pa
gina 844 bis) ritenne che il lastrico è il suolo battuto artificiale 
di lapillo o di altra materia, come asfalto, lavagna, ecc., ma non 
anche la so ttoposta contignazione: il lastrico è la copertura esterna 
distinta dalla contignazione. 

I lastrici solari in sos tanza sono tetti praticabili fatti a modo 
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di altana' . Veramente si dovrebbero chiamare terrazzi; ma il Co

dice ha voluto conservare una espressione d'uso comune, special

mente nel Napoletano, dove quasi tutte le case ne sono ricoperte, 

chiamandoli lastrici cosiddetti solari . 
784. A proposito della manutenzi one della impalcatura ch e 

sosti ene il battuto o lastrico sol are, si potrebbe da taluno obiet

tare che essa deteriorando, piu che per altra cagione, pel fatto 

della umidi tà proveniente dal lastrico che sostiene, dovrebbe pe r 

conseguenza essere mantenuta a spese di tutti i condomini della 

casa, anzichè a spese del proprietario del piano sottoposto. 

T ale obiezione però non regge, perchè si riduce ad una in

aiustizia ed un'offesa al chiaro disposto della legge. Infatti volendo 

~1 ettere a carico comune il lastrico solare insieme alla sottoposta 

im palcatura di sostegno, il proprietario dell'ultimo piano, il quale 

sarebbe tenuto a fare il p:rvimento su cui cammina e la impal

catura che copre la sua proprietà, farebbe il solo pavimento e cos ì 

sarebbe il più privilegiato degli altri: e tutto ciò perchè, come si 

ii ce, codesta impalcatura deteriora prima delle altre a causa della 

umid ità . 
A parte che la legge tace su ciò, giova riflettere che la con

dizione del proprietario dell'ultimo piano è meno g rave in con

fronto di quella degli altri proprietarii; poichè tutta la sua pro

prietà g rava su quelle sottostanti, i cui proprietarii, chiamati a 

concorrere alle spese di manutenzione dei muri maestri, debbono 

sottostare ad un aggravio maggiore nascente appunto <la quel mag

gior peso rappresentato dall'ultimo piano, senza badare ad altri 

aggravi. 
Ora ammessa quella tale umidità ed ammesso che acceleri 

l'epoca della riparazione, nondimeno ciò resta compensato larga

mente dai vantaggi che gli altri godono per ragione di posizione. 

785. Del rimanente la Corte di Cassazione di Napoli (Moni

tore, I 880, pag. 844 bis) deci se che « alla riparazione del lastrico 

devono contribuire i proprietarii in proporzione del valore del 

piano che appartiene a ciascuno. La riparazione o ricostruzione 

della sottoposta contignazione sta a carico esclusivo del proprie

tario dell'uitimo piano, per effetto dell 'art. 562 che pone a carico 

1 Altana (dice il FANFANI nel suo pregevolissim o Vocabolario ddla lingua. 

ilaliana), loggia aperta al di sopra del tetto di un edi fizio , di una casa: parte. 

più alta della casa fa tta a foggia. di torre. 
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del proprietario di ciascun piano il mantenimento delle Y6lte, dei 
solai e soffitti che cuoprono i luoghi di sua proprietà». 

Se non che, giova ripetere, in vinu dell'art. 562 bisogna di
stingue re se l'uso dei lastrici solari sia comune a tutti i proprie
tarii o no: nel primo caso la spesa di riparaz ione e ricostruzione 
deve sopportarsi in proporzione del valore del piano che appar
tiene a ciascuno; nel secondo caso la spesa dev'essere per un 
quarto sostenuta da quelli che ne hanno l ' uso e per gli altri tre 
quarti da essi e dag li altr i proprietarii della casa in proporzione 
sempre del valore del piano, salvochè vi fossero particolari stipu
ìazioni. 

786. I parapetti o murelli di spond a e le rin ghiere dei lastrici 
solari o qualunque altro m ezzo di difesa e di custodia di essi, dice 
il FRANCILLO, sono a carico di colui che gode il calpestio; perchè 
altrimenti non potrebbe esercitarlo, e d'altronde i condomini sot
toposti non vi hanno alcun interesse, essendo una costruzione in
di pendente dalla copertu ra. N è può farsi eccezione nel caso che 
il parapetto faccia parte della decorazione della facciata; poichè il 
cornicione si sarebbe posto piu in basso qualora non fosse esi
stita ia servitù del parapetto, o la decorazione si sarebbe imma
ginata e regolata diYersamente. 

Il MAL PICA invece (pag. 7 r, n. i 2 r) dice che bisogna distin
guere : se costruiti, a mo' di attici, richiesti dalla esterna decora
zione dell'edifizio, and ran considerat i come continuazione dei muri 
esterni e quindi mantenuti colle stesse norme: se costruiti per 
sola guarenti gia di colui che ne gode l'uso esclusivo, in tal caso 
la loro manutenzione andrà a suo carico. 

787. Si fa la domanda a carico di chi deve andare la scala 
particolare che conduce ai lastrici solar i. 

È ve ro che questo non è il caso di un piano o di un appar
tamento che appartiene ad un solo proprietario; sibbene di una ter
razza che è destinata a due uffici, cioè, a quello di copertura co
n1lme e di calpestio di uno solo dei proprietarii. Ma s'intende 
troppo chiaramente che la scala non servendo affatto per lo scopo 
della comunione, essa deve, dice il f RANCILLO, mettersi tutta a 
carico di colui che gode del calpestio, considerandosi in tal caso la 
terrazza pei condomini coperti come fosse carosa 1 ed inaccessibile. 

1 Carosa! Che diavolo vuol di re? Senza parapetto, forse? per differen
ziarla dai cosiddetti lastric i solari con parapetto, ossia affacciatoi? E dire che in-
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-- - --------
Alcuni indotti dal modo in cui è dettato l'articolo opinano 

che il proprieta rio calpes tan te, oltre il quarto delia spesa debba 

contribuire anche per ciò che egli poss iede sul lastrico; ma è fa 

cile vedere che nell'articolo si parla solo di quei proprietarii che 

sono coperti; nè vi è ragione alcuna, che il proprietario calpe

stante che paga un quarto pel passaggio debba essere poi tassato 

per l'abitazione a livello, nello stesso modo di quell i sottoposti 

che sono coperti da tal lastrico, mentre egli non lo è. 

L'articolo per altro m anca per lo meno di esa ttezza di di

citura. 
In quanto all'uso che deve fars i del las tri c9 ci dobbiamb ri

fe rire al canone: Quod mihi quidemt prodesse potest, tibi ipsi vero non 

uocituruni est, Jaciendum: hoc aequiLas sugerit etsi jure d~-fìciamur . 

Per cui ciascuno deve usarne e non abusarne, e deve fare tutto ciò 

che non tenda ad uno straordi1~ario deterioramento o logoramento 

della cosa. 
788. Il lastrico solare (dice il FRANCILLO) formando ad un 

tempo copertura comune e calpestìo si possiede dal calpestante 

pro jure servilutis e non pro jnre dominii e qu indi egli è tenuto a 

bene usare della cosa, ed a fare i piccoli lavori di manutenzione 

dipen denti da vetustà o da altra causa, g iusta le disposizioni con

simii i dettate dal legislatore per altri casi . 

Resta ora a vedere se la manutenzione debba andare a ca

rico di tutti o del solo calpestante. Nella pratica odierna si segue 

l'an tico sistema, cioè, che si mette a carico del secondo, ed è 

giusto, poichè i proprietarii sottoposti non possono invigilare sulle 

continue deteriorazioni parziali che avvengono, e poi non vale la 

pena per cosa di così lieve momento mettersi in una complica

zione di spese e di liti, quando il caso urge . 

Si aggiunga che mettendo i lavori di manutenzione a carico 

del calpestante, gli si viene ad imporre un freno, affìnchè facci a 

del lastrico il migliore uso e lo deteriori il meno possibile. 

vece di procurare di distruggere poco alla rnlta i dialetti, facendo via via fa 

migliarizzare la bella lingua italiana , i talentoni della pubblica istruzione si tra 

stullano a bandire concorsi pei migliori Vocabolarii dialettal-i e negano sussidi i 

ad opere letterarie e scientifiche colla scusa della economia!-

Per tale incoraggiamento c'è da star sicuri che fra qualche anno, per in

tendere i libri degli scrittori napoletani, piemontesi , ecc., bisognerà addirittu ra, 

non interpretare alla meglio qualche parola caduta git1 cervelloticamente, come 

facciamo ora, ma studiare il dialetto dell'autore prima di stadiare fa materia 

che trat ta! 
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Il MALPICA (pag. 71, n. 122) a proposito dei lastrici, il cui 
uso è di uno solo o di alcuni soltanto dei proprietarii dei diversi 
piani di una casa, circa la spesa di manutenzione fa la seguente 
avvertenza: egli dice, cioè, che l'uso che si fa di un lastrico si 
esercita jure servitutis, o jure proprietatis: il primo caso è ritenuto 
dall'a rt. 56 3 o v'è detto per ragion del calpestìo ; ed :i.llora sta la 
norma stabi lita in tale articolo: il secondo, che si avvera quando 
coll' uso del lastrico va unito il diritto di potervi edificare, è ri
tenuto dall'art. 562; ed allora la spesa non andrà più ripartita 
secondo quella norm a, ma colla norma che il proprietario di cia
scun pi ano ta e mantiene il pavimento su cui cammina. Bisogna 
por n1ente a codesta distinzione per non incorrere in errori. 

789. Se non che non bisogna confondere la manutenzione 
colla riparazione e ricostruzion e. 

Si deve considerare il lastrico in tutti g li stadii di degrada
zione cui può andare soggetto dal principio fino al deperimento 
per vedere in quali casi accada il bisogno della riparazione, della 
manutenzione, e _della ricostruzione. Se il lastrico novellamente co
strutto si fende in uno o più siti per una di quelle solite acci
dentalità che sfuggono alle più severe esigenze dell'arte ed alle 
più solerti investigazioni della scienza, ovvero si rompe per vetustà, 
allora è il caso della riparazione ; e non vi ha dubbio che debbono 
contri_buirvi tutti i com proprietarii, perchè ' una conseguenza im
mediata della costruzione o conformazione del lastrico. 

Ricoperte le fenditure con asfalto od altro mastice, resta a 
cura del proprietario superiore di m antenerle, affinchè le acque 
infiltrandovisi non danneggino i proprietarii sottoposti; ed ecco 
la 11tanutenzione, la quale consiste nel praticare racconciamenti. 

Quando il mastice o qualsivoglia altro mezzo adoperato è 
ridotto in tale stato da meritare d'esser rifatto totalmente (come 
avviene pei lastrici delle vie, i quali dopo un certo tempo non 
sono più suscettibili di parziali ra.cconciamenti e debbono essere 
Jel tutto rinnovati), allora trattasi del restauro totale o della ri
costruzione, per la quale debbono contribuire tutti i proprietarii. 

Così può aver luogo la riparazione, la ricostruzione e la ma
nutenzione; le prime due sono a carico di tutti i proprietarii, e 
l'a ltra, intesa nel modo sopradetto, va a carico solamente del cal
pestante. 

L'accomodamento di una parte del lastrico coll'aggiustatura 
a lapillo detto volgarmente cainiccia è una ricostruzione o ripa
razione parziale della casa, e quindi tutti debbono contribuirvi. 
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L'occhio del perito guidato dai lumi della esperienza e della 

dottrina può, dice il FRAr CILLO, vedere facilmente nelle diverse 

contingenze a quale dei suesposti casi appartenga quello in di

sputa, e così il proprietario superiore, il più delle volte, può es

sere esonerato da una spesa che da alcuni a torto gli si vorrebbe 

far pagare, confondendo nel più assurdo modo la manutenzione 

colla riparazione e colla ricostruzione. 

790. Fin qui abbiamo parlato dell'art. 56 3: veniamo ora a 

parlare dell'articolo successivo che non ha corrispondente nel Co

dice francese, nè in altri Codici italiani e stranieri. 

Se il proprietario dell'ultimo piano della casa vuol soprae

levare nuovi piani o nuove fabbriche, bisogna che ottenga il con

senso dei proprietarii degli altri piani, qualora tale rialzamento 

possa nuocere al valore dei piani sottostanti (nel qual caso ve

nendo in applicazione l'art. 5 57); ma se esso non sia per recar 

loro verun nocumento, lo può fare anche se i proprietarii degli 

;tltri piani non vi consentono. 

Cotesto rialzamento non concerne la costruzione dei para

petti dei lastrici solari, i g uali sono formalmente permessi dalla 

legge, appunto perchè essi non possono nuocere al valore dei 

piani interiori e servono di riparo e di sicurezza per chi passeggia 

sui lastrici. 
La disposizione dell'articolo in esame è del resto concepita 

in modo così vago da non lasciare vedere la mente precisa del 

legislatore ed è molto restrittiva e quasi illusoria, accordando, 

come vedremo, una facoltà che in fatto difficilmente può realiz

zarsi: tanto e ciò vero che essa è stata accolta poco favorevol

mente dai giureconsulti. 

Questi infatti dicono che se il rialzamento o la nuova opera, 

a giudizio dei periti non porti attualmente un danno, lo potrebbe 

per l'avvenire per effetto del sovrappeso imposto, e che spesso 

tali novità deprezzano l'edificio intero: per cui essi ritengono _che 

sarebbe stato più giusto il divieto assoluto di rialzare senza il 

consenso degli altri proprietarii (MATTEI, II, pag. 284). V. anche 

DEi\!OLOMBE, XI, n. 437 e 438. 
Il MAL PICA anzi (pag. 7 3) ritiene, ed a ragione, che non si 

possa dare il caso in cui le nuove fabbriche non tornino di no

cumento ai proprietarii degli altri piani, sia perchè venendosi con 

ciò ad imporre sui muri comuni un nuovo peso, si viene ad ac

corciar la durata dell'edifizio, tanto per gli effetti della gravità, 
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quanto per l'aumento delle oscillazioni; sia perchè colle nuove 
stanze che si costruirebbero si aumenterebbe il numero degli in
quilini, e quindi ne verrebbe un maggior consumo della scala, un 
maggior uso dei pozzi, del cortile e di tutto ciò che è comune: 
le quali c~se, certo, tendono ad appo rtar danno al valore della 
proprietà degli alt ri . 

Ed a sostegno della sua opinione asso lutamente negativa 1 ri
fe risce una sentenza della Suprema Corte di Napoli del 4 novem
bre 1841 (Causa Silvati e R ago), colla quale si ritiene che il 
proprietario di un piano su periore, con terrazzi annessi, non può 
ridurli a camere, senza il consenso dei proprietarii dei piani in
feriori. 

La Suprema Corte osservava: 
Che niuno possa alterare lo stato della proprie tà altrui, nè 

ren derla deteriore; 
Che per quan to volesse in grandirsi il diritto dei possessori 

dei terra zzi, non potrà giammai porsi in dubbio che i muri, sopra 
i quali poggiano i terrazz i, non sieno di proprietà esclusiva di 
colui che ha i terrazzi; ma che i muri, o debbono reputarsi esclu
sivamente dei proprietarii inferiori colla sola servitù oneris ferendi, 
sic.:ome ha ritenuto la Gran Corte CiYile, o debbono, tutt'al più, 
reputarsi di proprietà comune dei possessori dei piani inferiori; 

Che, ritenuto anche pel possessore dei terrazzi il condominio 
dei muri sottoposti, neppure potrebbe eg li da sè solo accrescere 
il condominio ìn danno degli altri; 

Che se il possessore dei terrazzi innalzasse i muri per ridurre 
i suoi terrazzi ad abitazioni, non solo verrebbe ad imporre sui 
muri comuni un nuovo peso, :na verrebbe anche ad accorciare la 
durata dell' intiero edifizio, tanto per g li effetti continui della gra
\·ità dei nuovi muri, che per l'aumento delle oscillazioni che pro
durrebbero non solo i tremoti, ma ben anche i semplici passaggi 
delle vetture nelle strade sottoposte. 

Osservava anche che le nuove cam ere che si costruirebbero, 
aumentando il numero degli abitatori, aumenterebbero ancora il 

1 Egli sostiene perfino che le parole dell' art. 5 64 « qualora, ecc.» si ri
feriscano al parapetto e non ai nuovi piani o alle nuove fabbriche, mentre in 
questo caso si sarebbe dovuto dire qua11d' anche. Come è scritto l'articolo, è 
inutile cavillare, e l'inciso <e ecceffuale, ecc.» sta bene dove si trova. 
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consumo delle scalinate, che sono a carico esclusivo dei prnprie

tarii inferiori 
1

; 

Che verrebbe ad aumentarsi anche il numero di coloro che 

fa rebbero uso dei pozzi, del cortile e di tutto ciò che è comune ; 

Che creerebbero benanche nuove obbligazioni ai proprietarii 

dei piani iòferiori a concorrere pel tempo avveni re a ll a riattazione 

dei nuovi muri; 

Che sia quindi evidente che il possessore dei terrazzi per 

solo suo fatto recherebbe non pure danno alla proprietà degli al

tri, ma verrebbe eziandio a sottoporre costoro a noveìle obbliga

zioni) ecc. 
E queste cose tutte ev identemente arrecano danno al valore 

della proprietà degli altri condomini. 

791. Il FRANCILLO a sua volta ( su ll'articolo 564) dice che fa 

d'uopo rilevare che in tale articolo si parla di danni che si rife

riscono al valore della proprietà e non ~ ll a proprietà stessa. Ma 

che cosa, eg li soggiung e, è questo va lore? Esso è ciò che va le 

la proprie tà urbana, come cosa comm~cial e, o ciò che vale per 

quantità e qualità di materiali? I 
Assunta sotto il primo aspetto, la disposizione della legge se 

non si rende impossibile è almeno restrittiva, ma sotto il secondo 

aspetto deve ritenersi del tutto inattuabile ed effimera; poichè 

qualunque sia la so vra imposizione arreca sempre un danno alle 

proprietà sottostanti pel magg ior peso e per le nuove servitù. 

Ma pel noto principio res tantum valet, quantum, vendi potest 

non si de ve intendere già per valore dell'immobile ciò che esso 

è costato, ma sibbene il prezzo per cui si può vendere, che è il 

risultato della rendita per la ragion di ragguag lio, considerandosi 

del tutto come cosa commerciale, negoziabile e redditizia. 

Ciò non ostante arduo è il problema. La sovra imposizione 

in qualunque modo fatta arreca sempre. lo ripetiamo, un danno, 

sia pel peso maggiore, sia per la diminuzione dell'aria e della 

luce, sia per l'aumento delle servitù, ai proprietarii sottostanti. 

Ed è perciò che alcuni, e fra questi il MALPICA, pensano che non 

sia affatto permessa in qualunque caso, di modo che il legislatore 

avrebbe detto parola oziosa, ed altri invece credono che sia una 

facoltà molto estesa. 

1 Ora però dei proprietarii di tutti i piani ; ma il danno che si deplora è 

lo s tesso. 
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Secondo il FRANCILLO, ognuna di queste opinioni è lontana 
dal pretto senso e dallo spirito della legge, la quale non ha in
teso dare una facoltà illimitata, ma neppure ha voluto negare del 
tutto ai proprietarii superiori la facoltà di edificare, conciliando 
così lo sviluppo ed il prog resso della proprietà col rispetto do
vuto ag li altrui diritti. 

Nè vuolsi ritenere come un diritto preesistente che la legge 
di chiara e conferm a colla sua disposizione, ma come una facoltà che 
accorda al proprietario superiore pel bene della cittadinanza e per 
crescere i comodi e le bellezze nella Città, tassando, diremo così 

' insensibilmente per tale oggetto i proprietarii sottoposti. 
Non è il possesso delì'area, nè un diritto qualunque che au

tori zza il proprietario del! ' ultimo piano a edificare; e quindi egli 
de ve esercitare ques ta facoltà nel modo più benevolo per gli altri 
comproprietarii. Quod t-ibi non nocet et alteri prodest, fac iendum, ed 
è questo il principio informatore della legge, e che deve presie
dere nella soluzione dei diversi casi che si possono presentare in 
siffatta materia. 

Per sostenere la sovraimposizione, prosegue il FRANCILLO, si 
è detto con molta arguzi.a da qualche insigne giurisperito che la 
legge non distrugge i valori, e che la proprietà divisa mantiene 
la stessa forza produttiva come se fosse intera, in modo che il 
proprietario del pianterreno può discendere fino alle viscere della 
terra e quello dell' ultimo piano elevarsi fino alle . stelle, purchè 
non faccia male agli altri condomini. 

Questa teoria è tutta speciosa, poichè la proprietà quando è 
in mano ad uno solo non ha rapporti, n è obbligazione veruna, e 
quando è divisa si modifica creando rapporti ed interessi, i quali 
certamente ne diminuiscono il valore e ne restringono la forza 
produttiva. 

Per effetto di codesta teorica si deduce che il proprietario su
periore può rimuove re il tetto e costruire altro piano e quindi 
sovraimporre a questo altro tetto} purchè così facendo non alteri 
il valore delle proprietà sottostanti. 

Conviene riflettere innanzi tutto che facendo altri piani si 
altera senza dubbio il valore di tali proprietà, poichè certamente 
si valuta con maggior vantaggio un edificio di due piani che un 
altro di tre, cceteris paribus, per la ragione che il primo promette 
maggior durata del secondo ed ha meno servitù o meno condo
minio. Ora essendo il valore di ciascun piano il risultato dei due 
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coefficienti, cioè, rendita e ragion di ragguaglio, quando colla 

sovraimposizione vi fosse aumento di peso e di servitù, non si 

può fare a meno di portare una alterazione in uno di questi due 

elemen ti e specialmente nel secondo; la quale alterazione sebbene 

vada contenuta in t ermini ristretti, non giungendo al quarto del-

1' unità, pure non è affatto da trascurarsi. 

Ecco intanto a quali inconvenienti si andrebbe incontro se 

si vo lesse sostenere potersi sovraimporre, quante volte lo stato 

cieli e fabbriche lo permetta. 

S'immagini, dice il FRANCILLO, un casamento di due piani 

di recente costruito ed in ottimo stato di soliditi, di cui il primo 

piano appartenga ad un proprietario, ed il secondo col tetto o 

col lastrico ad altro proprietario . Or bene, piace al proprietario 

dell 'ultimo piano di sovraimporre: ciò gli sarà pern?esso secondo 

la enunciata teoria potendo sovralzare anche il tetto; perchè in 

sos tanza non viene ad alterare il va lore della proprietà sottostante. 

Finita l'opera e godutala per due o tre anni, gli piacerà di 

sovrai mporre ancora altro piano, e poichè per rispetto al nuovo 

stato che creo ultimamente all'edificio non avrebbe con quesu 

nuova sovraimposizione ad alterare sensibilmente il valore della 

proprietà sotwstante, così gli sarà pure consentita questa opera

zione, la quale può ripetere una t erza ed una quarta volta. E per 

tal guisa da anni ad anni, da diritto a diritto, farà giungere alle 

stelle un edificio che prima era di soli due piani, assorbendo quasi 

tutta la proprietà, disponendo del suolo quasi come domino as

soluto, creando un cumulo di servitù alla proprietà sottostante ed 

accorciandol€ la durata di forse più della metà del tempo che do

veva sussistere. 
Quelli poi che credono che quante volte le fabbriche siano 

atte a comportare il maggior peso si possa liberamente edificare, 

errano del pari; irnperocchè la. legge non ha inteso parlare del 

solo danno presente ed immediato, ma anche di quello prossimo 

e futuro. 
Difatti in tutti i casi sempre un danno arreca la sovraimpo

sizione, poiché abb revia la durata delle fabbrich e pel maggior peso, 

oltre che aumenta la servi tù nei cortili, nelle scale ed in altre 

cose com uni, i quali diritti certi e definiti non possono essere 

distrutti da quello vago . ed incerto di sovraimposizione. 

Ora dunque, domanda il FRANCILLO, che ha voluto intendere 

e come de\·e applicarsi la legge? 
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A lui sembra innanzi tutto ch e la legge sia stata giustissima. 
poichè autori zza il miglioramento o lo sviluppo della proprietà 
senza recare molestia o positiva offe sa agli altrui diritti. In se
condo luogo è d' uopo notare che il legislatore ha usato un lin
guaggio negati vo e di proibizione, incominciando dal dire che 
non sono permesse queste costruzioni. 

È perci ò che questa fa coltà del sopralzamento si deve inten
de re per pochi cas i eccezionali , in cui effettivamente i proprietarii 
sottoposti non risentono danno positi vo. Infa tti col convertire, 
per esempio, una tetto ia in un a stanza da caffè o da trattenimento 
o in altre per somiglianti usi, non si reca alcun nocumento o pel 
peso o per le servitù ai compropri etarii sottoposti. Le costruzioni 
di stanze da bigliardo, di belvederi e di padiglioni anche a più 
piani in ferro o in legno o in altra maniera e le stanze per fo
tografi, possono essere del pari consentite, perchè non alterano 
punto il valore della proprietà sottostante. 

Ed invero qualunque perito anche il piu minuto e schifiltoso 
non verrà mai nello avviso che la rendita o la ragion di ragguaglio 
di tale proprietà debba soffrire un detrimento per effetto di tali 
costruzioni. 

Altro esempio : sia un casamento di due piani, di cui il 
primo appartenga ad un proprietario, ed il secondo con una ter
razza ad un altro. Non potrà negarsi al proprietario superiore di 
costruire nella detta terrazza, perchè se da una parte reca qual
che danno al proprietario inferiore pel maggiore peso e per l'au
mento della servitù, dall'altra gli reca il vantaggio di fargli una 
s tanza coperta: quindi il valore ri sultante dalle due quantità resta 
in vari ato. 

792. È da avvertire che l'articolo in esame dà il permesso 
non solo per nuovi piani, ma anche per nuove fabbriche, quindi 
ne segue che il proprietario dell'ultimo piano coperto a lastrici 
cosi detti a cielo, la cui proprietà gli appartiene, potrebbe rialzare 
le fabbriche del parapetto o fa re anche dei cosl detti sopra-lastrici 
alla distanza di un metro circa dall'altro in modo che verrebbe 
a garantire meglio la sua proprietà. 

N è può dirsi che si accresca l'onere ai condomini sottoposti, 
dovendo questi contribuire nell e r ifazioni per una copertura di 
più, poichè quella sottoposta essendo puramente a vantaggio del· 
1' ult imo piano, in qualunque tempo non potrà andare mai in ra
ti zzo e resteri sempre a suo carico. P arimente se questo proprie-
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rar io avesse i b strici, pe r altro accessibili, sguarniti di parapetti, 

ovvero garantiti da semplici palizzate o ringhiere di ferro, pu o 

costruirl i senza che i proprietari i sottoposti vi si possano opporre. 

Anche il PAcIFICI-MAZZONI (n. 494), dice che i parapetti dei 

lastri ci solari si possono da lui costruire senza distinzione se con

sistano in murelli o in stipiti con ring hiere o balaustre, e per la 

loro costruzione non richiedesi il consenso dei proprietarii degli 

altri piani; e ciò perchè è certa la innocui d. di tali opere: anz· 

coloro che le banno fatte non sono tenuti a provarla, ma spet

terà agli opponenti di provare che il parapetto, o per la debo

lezza dei muri o per la soverchia gravezza, è nocivo. 

I parapetti dunque che attorniano i lastrici solari sono per

messi, senza che ci sia bisogno del consenso dei proprietarii deglr 

altri piani per costruirli. Se è così pei parapetti, si può dire al

trettanto per la costruzione di quel muro che presso i Napolitani 

dicesi consuetudinario (percbè si poteva innalzare in ogni tempo 

in forza della antica consuetudine si aliquis) e che tuttora si co

struisce alto due metri e undici centimetri corrispondenti agli otto 

palmi di Napoli, a contar dal piano del lastrico a cielo e senza 

veruna apertura; perchè non costituisce che un lieve peso ed è 

di g uarentigia per tutti; molto più che la legge rispetta sempre 

g li usi locali e i regolamenti particolari di ciascun paese, quando 

non sieno ad essa contrarii. 

793. Si può domand<1;re se qualora i lastrici si possiedano, non 

<lal proprietario dell'ultimo piano, ma da qualcuno degli altri, ab

bia pure costui il diritto di cingerli di parapetto. 

Per analogia e per la stessa ragione nascente dall' uso, non 

essendovi alcun motivo di esclusione, dovrebbe permettersi al pro

prietario degli altri piani di costruirvi il parapetto; ma la parola 

della legge è contraria, dando questa facoltà solo al proprietario 

dell'ultimo piano. 

794. Si domanda pure se il proprietario dell'ultimo piano 

possa cambiare il tetto in lastrico solare, senza il consenso degli 

altri proprieta rii. 

Il PAcIFicr-MAZZONI è di parere che si eccedano in ciò i li

miti dei .diritti di comproprietà (art. 677). Altri credono che lo 

possa, perch è è minor ·cosa che alzare nuovi piani, e perchè b 

facoltà di fare parapetti di lastrici solari presuppone quella di cam

bi:ue il tetto in lastrico (Vedansi le sentenze della Corte di Ap

pello e della Corte di Cassazione di Napoli r7 lugl~o 1873 e 22 
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marzo r877; Gaz.z. Proc . vnr, 261, Racc. XXIX, I, I, 649; 
A NNALI, VIII, pag. 20 5 ). 

Il proprietar io dell'ultimo piano, si dice nell e citate sentenze 
può tram utare in tetto il lastrico solare, quando i proprietarii de~ 
gli altri piani non abb iano su quel lastrico un diritto di comu
nione. 

795. Un 'altra domanda può farsi ed è se la facoltà della so
vraimposizione possa essere concessa a chi abbia solo la proprietà 
di lastrici e non quell a del piano sottoposto. 

La legge parla del proprietario dell'ultimo piano e non del 
proprietario dei lastrici solari: quindi la facoltà della sovraimpo
s izione non può essere data a chi avesse solo la proprietà di Ia
qric i e non quel:a del piano sottoposto, o a chi avesse solo la pro
prietà dei las tri ci o di una terrazza a livello della sua abitazione 
senza quella della propri età sottoposta ad essi . E ciò, oltre essere 
definito chiaramente dalla parola della legge, è fondato anche sulla 
ragion e che si sono volute evitare al condomino sottoposto le 
molestie e le conseg uenze della subpeditazione. 

796. Però dalla sentenza della Corte di Cassazione di To
rino 25 niarzo r88 r (Monitore, r 88r, pag . 402) si ritenne che 
l'art. 564 sia applicabile anche quando l'ultimo piano appartenga 
a più proprietarii: nel qual caso anche ad uno solo dev'essere le
cito di rial za re la sua parte dd piano o farvi innovazioni anche 
senza il consenso dei proprietarii delle altre parti e dei piani in
fe riori; purchè la innovaz ione non sia pregiud izievole in verun 
modo alla rag ione degli al tri. 

Se quindi il proprietario dell'ultimo piano può innalzarne un 
altro, deves i pur ritenere che possa aprire finestre nei muri rial
zati, anche perchè il rialzamento è fatto sop ra muri che sono di 
sua proprietà, e non comuni . 

797. Prima di por termine alla presente trattazione Yogliamo 
aggiungere che la Corte di Appello di Napoli colla sentenza 20 

marzo r 87 r (n. 8 33) ritenne che il proprietario dell'ultimo piano, 
autorizzato a sovraimporre, non è obbligato a indennizzare i pro
prietarii inferiori, eccetto quando derivando danno ~lla proprietà 
sottoposta, l' indenni zzo formi condizione del consenso . • 

798. Le spese deìla perizia sono a carico del proprietario del
l'ultimo piano anche quando i propri etarii sottostanti non prestino 
il loro consenso, e per la mancanza del danno il magistrato auto
rizzi la sovraimposizionc. 
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Giova aggiungere ancora che secondo la sentenza 7 marzo 

r870 della Corte d'Appello di Catanzaro (Giurista Calabrese, r87r, 

n. 7 e dal Giurista di Genova, r 87 r, n. 9) il maggior peso che 

viene a sostenere il piano inferiore dalla costruzio'ne di un altro 

piano superiore, e la pur conseguente diminuzione di luce, non 

costitu iscono quel danno, che, a senso dell'art. 564, impedisca al 

proprietario di un piano superiore di rialzarne degli altri senza il 

consenso del proprietario di quello inferiore. 

Da tutto ciò si può concludere che la legge abbia accordata 

questa facoltà, ma in senso molto ristretto e limitato, ed in modo 

da non procurare il vantaggio di un proprietario a scapito evi

dente ed immediato dell'altro, scemando il valore della sua pro

prietà. 
Del rimanente questo malvezzo che ha deformato e deforma 

il ritmo degli edifìzii nelle più belle città, che affretta la necessita 

di riparazioni e di ricostruzioni, che abbrevia la vita dei fabbri 

cati, non deve avere il sopravvento sul dissenso dei proprietarii 

e deve sottostare alle norme dettate da i regolamenti edilizii mu

nicipali che dovrebbero contenere disposizioni adatte ad evitare · 

gli sconci che pur troppo vediamo. 

Noi abbiamo accennato ai regolamenti edilizii municipali e 

bene a ragione. 

Il legislatore non poteva inserire nell'art. 56'4 nessuna riserva, 

nessuna allusione riguardo ai Regolamenti municipali, non essendo 

materia siffatta di competenza del diritto civile e dovendo egli li

mitare il suo ufficio al regolamento dei diritti appartenenti ai pro

prietarii dei diversi piani in ordine alla sopraedificazione di nuovi 

piani o di nuove fabbriche, che il proprietario dell'ultimo piano 

pretendesse di fare; ma è certa la potestà municipale di det

tare norme circa la euritmia degli edifizii e massime circa le so

praedificazioni. 

( Giwrispruden~a). 

S o~mARIO . 

799 a 802. Edificio i cui diversi piani appartengono a più proprietarii: suolo ; 

è comune a questi; se uno può farvi scavamenti st:nza il consenso degli 

altri, ecc. 

803. Proprietario del piano superiore: non ha diritto di partecipare all 'aumento 

del valore del pianterreno a causa del ribassamento del suolo stradale. · 

F. Bur AL1s1 , Servi tù prediali, 4 0 
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804. Casa di vari piani minaccianti rovina: demolizione della parte superiore 
ordiriata dall'Autorità comunale; obbligo dei proprietarii dei piani inferiori 
di contribuire alle spese di demolizione. 

805 e 834. Cantine, soffitte e palchi morti: non sono propriamente piani di 
una casa; la legge li considera come tali per sola causa di valore sul 
quale deve calcolarsi l'onere di ciascun proprietario per le riparazioni ai 
muri maestri, ai tetti, ecc. 

806 e 780. Muri esterni di un fa bbricato che si elevano per tutta la sua altezza 
e servono a sostenerlo: sono maestri; rovina di uno di essi per colpa co
mune dei comproprietarii della casa; ciascuno di questi può liberarsi dalle 
soese relative rinunziando alla comunione, ecc. 

807, 8~5, 83 5 e 84 3. Muri di cinta di una casa, altrimenti detti muri maestri: 
se sono a ritenersi come muri comuni fra i proprietarii dei diversi piani ; 
danno prodotto a questi muri , ecc.; cias•:un proprie tario può praticare nel 
muro maestro del proprio piano tutte quelle opere che non rechino danno 
agli altr i. 

816, 766 e 83 0. Muro maestro di facc iata di un edifizio in condominio nei di
versi piani: spese di ricostru zione. 

8 17. Crollamento per caso fortuito dell'ultimo piano di una casa appartenente 
a più proprietarii: propri etario del piano crollato; non perde il condo
minio dei muri maestri e può obbligare gli altri a concorrere alla rico-
struzione loro; prescrizione trentennale. ' 

8 18, 819 e 8 3 5. Lastrici di copertura di un edifizio: si reputano comuni a tutti 
i condomini; abolizione della prammatica De Monialibus riguardo alla loro 
inaccessi bilità. 

820 e 843 . T etto di copertura dell 'ultimo piano di una casa: si presume appar
tenere al proprietario del piano stesso. 

82 1. Tetto incendiato: proprietario dell'ultimo piano della casa; deve provare 
che l'incendio nel suo appartamento avvenne senza sua colpa, affine di 
costringere alla ricostruzione del tetto i proprietari i dei piani sottostanti. 

822 e 843. Loggie a livello dell'ultimo piano di una casa : appartengono al pro
prietario di questo; può ridurle a camere abitabili. 

82 3. Condomino di un portone e di scale comuni: può servirsene per accedere 
ad altra casa contigua di sua proprietà. 

8 24. Pavimenti: devonsi fare e mantenere dai proprietarii di ciascun piano; non 
però le travi, i travicelli e le tavole che lo sostengono, quando servono 
di copertura o di volta al piano inferiore. 

825 . Pavimento manomesso e disfatto dal proprietario del piano inferiore per 
riparare i solai del proprio piano : deve rifarsi da lui. 

826. Proprietario del piano sottostante : deve fare e mantenere il soffitto e il 
solaio su cui poggia il pavimento del piano soprastante. 

827. Pavimento di un piano superiore: ri fazio ne; solaio messo a nudo che si 
rivela in condizione da doversi rifare con nuovo legname; non è dovuta 
indennità al proprietario del piano soprastante per gli incomodi derivanti 
dalla r icostruzione del detto solaio. 

828, 8 34 e 8 3 5. Spese dei lastrici solari e dei muri di cinta : debbono contri
buirvi tutti i comproprietarii s~condo il valore dei sin goli piani. 

829. Riparazione e ricostruzione dei lastrici solari: proprietario dell'ultimo piano 
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che al seguito di ciò non può far uso di questo piano; ha diritto ad in

dennità. 
830, 8 16 e 766. Riattazione e ricostruzione di un lastrico speciale e distinto o 

di una parte sola del lastrico di tutto l'edificio : non vi sono tenuti che i 

proprietarii dei piani che si trovano nella verticale dell'uno o dell'altro. 

s3 1. Ri parazione e ricostruzione di un lastrico solare : spesa della sottoposta 

con tignazione; è a carico del proprietario dell'ultimo piano . 

32. Lastrico solare di uso esclusivo di un condomino : è obbligato a contri

buire per tre quarti delle riparazioni, solo quando sia proprietario di alcuno 

dei piani sottostanti al lastrico ; avente diritto all'uso esclusivo del lastrico 

solare della casa vicina. 

83 ), 83 4, 8 35 , 805 , 807, 8 18, 828 e 84 5. P roprietario dell'ultimo piano di una 

casa : elevazione di nuovi piani ; se e quando deve ottenere il consenso 

dei proprietarii degli altri piani; consenso prestato; indennità convenzio

nale come corrispettivo del consenso; consenso rifiutato; il proprietario 

dell' ultimo piano per eseguire l'opera deve provare che essa non arrecherà 

danno alla cosa comune; spese di perizia a suo carico. 

836. Concetto ed estensione del danno al valore della proprietà degli altri. 

8 3 7. Sovraimposizione fatta dal proprietario dell'ultimo piano di una casa senza 

il consenso dei proprietarii degl i al tri piani: az ione di demolizione; se si 

può lasciare in disparte l' azione di demolizione e domandare la rifusione 

dei danni. 
83 8. Proprietario dell'ultimo piano di un edificio, coperto in parte da lastrico 

solare, sul quale gli altri proprietarii rappresentano una comunione passiva: 

se può tramutarlo in tetto. 

839. Proprietario del primo piano del casamento più alto: se può edificare sulla 

loggia di suo uso esclusivo, in piano di detto appartam ento, e sottostante 

al casamento più basso di proprietà sua e di altri. 

840 e 841. Proprietario della superficie di una loggia : se può ricoprirla con 

nuove fabbriche. 

842. Aggiudicatario dell 'ultimo piano di una casa coll'uso esclusivo dei lastrici 

posti allo stesso livello : non ha bisogno della proprietà esclusiva di essi 

per potervi edificare. 

8.+ 3, 788, 807, 820 e 822. Terrazzi adiacenti alla casa: applicabi li tà dell'art. 564. 

844. Rialzamento del cornicione: è compreso nel diritto di rialzare 1' ultimo 

piano. 
845 e 833 . Ultimo piano non spettante a un solo proprietario, ma a più : se si 

può fa re il rialzamento o l'innovazione ad una sola parte del piano o del 

tetto dal suo proprietario. 

799. Quando i diversi piani di un edifizio appartengono a 

p1u proprietarii, è comune a questi il suolo, su l quale il medesim o 

è costruito. Perciò non è le cito ad alcuno di essi di farvi sca\·a

menti senza il consenso degli altri; spefrllmente se non tornino a 

vantaggio dell'edifizio, ma del fondo di un terzo . 

Non è permesso ad un condomino d'imporre tm:i ser vitù 

sop ra il fondo comune. 
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Nel condominio tutti i condomini hanno l'uno a rispetto del
l'altro un dir itto di comproprietà, il quale in ragione della inte
ressenza competente a ciascuno, cade pro indiviso super tota e~ qua. 
libet re communi. 

Questo cond ominio è trasmiss ibile nei modi stessi con cui 
g li altr i diritti r ea li si trasmettono ; ed è regolato nel suo eserci
zio da norm e proprie ri guardanti la comunione. 

Esso si verifica pei coeredi al tempo in cui si apre la suc
cessione; amrnenochè il loro autore non abbia g ià distribuito prima 
tra di loro le sue sostanze. 

N essuno dei condo mini può a rispetto degli altri, mediante 
l'atto di divisione, divenire proprietario esclusivo della parte a lui 
assegnata dell a comune sostanza, se sovra di essa non abbia ac
quistato il diritto, che vi avevano gli altri (La Legge 859

1 
XI, C. 

d'App. di N apoli, 6 agosto 1861; Dozza c. Lagorio ed altri). 
800. La comunione anche di beni immobili, può derivare dal 

fatto dell'uomo senza bisogno di una convenzione scritta. 
Se è co mune l'edifi zio costrutto a spese comuni, deve neces

sariamente divenire comune il suolo a cui quello è inerente (Sen
tenza della Corte di Cassazione di Firenze l l aprile r 878; Gio
vannetti c. Giovannetti; 1V!. Giud. Ven. 1878, 295; La Legge 1878, 
I, 533; Annali 1878, 310; Bett. 18] 8, IIro; G. Pret. 1878, 139; 
G. Trib . Mil. 1878, 14). 

801. Il sottosuolo di una casa è comune ai proprietarii dei 
diversi piani della medesima, e non rientra nel dominio esclusivo 
del proprietario del piano terreno (Cod. civ., art. 440, 562, 564). 

Conseguentem ente possono gli altri comproprietarii opporsi 
a che, senza il loro consenso, il proprietario del pianterreno ese
g uisca innovazioni ne l sottosuolo dell'edifizio comune (nella spe
cie, costruzioni sotterranee ad uso di cantine) (Sentenza della Corte 
di Cassazione di Torino, 3 r dicembre 1890; Voltini c. Balestra). 

La Corte, ecc. 

Attesochè manchi di solido fondamento anche il secondo mezzo, col quale 
in principal modo si lamenta che dalla sentenza della Corte di Parma siasi vio
lato l'art. 440 del Cod. civ., il quale attribuendo a chi ha I:; proprietà del suolo 
anche quella dello spazi o soprastante e di tutto ciò che si trova sopra e sotto 
la superficie, rendeva legittim o l'operato del ricorrente nel sottosuolo della sua 
bottega, ed ina ccettabile la do manda del Balestra. 

La Corte tenne ben presente la disposizione del citato articolo e dell'altro 
art . 447, che dà diritto al proprietario del suolo di fare scavamcnti e costru
zioni al diso tto del suolo, e non ne disconobbe il chiaro e largo significato, ma 
sti mò che la mass ima scatente da quelle disposi zioni, ed applicabile in Yia ge-
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nerale , non poteva egualmente applicarsi al caso concreto, per la circostanza di 

fatto che il pianterreno, spettante al ricorrente, faceva parte di un edifizio, i 

cui piani superiori appartenevano al Balesfra, e che perciò la massima stessa do

veva essere posta in relazione con quanto la legge dispone per gli edifizii i cui 

piani spettano a diversi proprietarii, mentre il suolo su cui riposano gli edi fizii 

fo rma un tutto insieme indivisibile. 

E questa Corte suprema riconosce conformi a giustizia le accennate con

side razioni, perchè basate sui principii generali di diritto intorno alla comunione ; 

che se, come osserva il ricorrente, l'art. 562 e seg. del Cod. civ., che regolano 

le riparaz ioni e ricostruzioni delle case appartenenti a più proprietarii, non fanno 

eccezione a quanto dispone l' art. 440 pel sottosuolo, può fondatamente rit e

nersi che il legislatore non stimasse necessario di provvedervi , com e provvide 

per gli altri casi ivi espressi, e perchè non potesse cader dubbio sulla compro

prietà del sottosuolo a beneficio dei di versi comproprietarii di un edifizio, o 

perchè dai casi espressi potesse trarsi il criterio giuridico della comunione del 

so ttosuolo, argomentando dalla indispensabilità del medesimo per la consistenza 

de ll'intero edifizio nell' interesse di tutti i comproprietarii. E non è esatto l'af

fermare che il sottosuolo non sia necessario all'edifizio, mentre le fondamenta di 

qualsiasi fabb ricato devono di regola riposare sulla intera massa del suolo e del 

sottosuolo per garantirne la consistenza. 

Attesochè sia anche meno sostenibile il terzo mezzo, col quale si suol di

mostrare che, anche ammessa la comunione del sottosuolo, la Corte di Parma 

non avrebbe dovuto fa r diritto alla domanda del Balestra per il disposto del

l'art. 67 5 del Cod. civ., che permette a ciascun partecipante d i servirsi della 

cosa comune. E per verità, la regola enunciata, giusta il t esto dell'articolo, è 

soggetta alle condizioni che la cosa comune . sia impiegata secondo la destina

zione fissata dall'uso e che il partecipante non se ne serva contro l'interesse 

della comunione, od in modo che gli altri partecipanti non siano impediti dal 

servirsene; ed è perciò abbastanza evidente che il Voltini, col trasfo rmare in 

cantine, per suo uso esclusivo, lo stato naturale del sottosuolo della sua bot

tega, non solo si pose nelle condizioni di eccezioni superiormente accennate, 

ma avrebbe fatta esclusivamente sua la cosa comune. · 

L 'art. 677 del Cod . civ. infine dirime in modo perentorio la questione, 

come esattamente si g iudicò colla sentenza impugnata, disponendo che uno 

dci partecipanti non pu ò fare innovazioni nella cosa comune se gli altri non vi 

consentono. 
Invano si add uc e che il disposto dell'art. 675 abbia prevalenza a quanto 

dispone l 'art. 677; poichè, proibendo lo stesso art. 679 che il comunista si serva 

della cosa comune contro l' interesse della comunione, od in modo che impe

disca agli altri partecipanti di servirsene secondo il loro diritto, collima colla 

disposizione dell'art. 677 e dimostra a luce meridiana come non possa servir

sene in modo da rendere esclusivamente propria una parte della cosa comune, 

privando gli altri comunisti della loro comproprietà sulla medesima, come av

ve rrebbe nel caso presente. 

E senza vantaggio il ricorrente censura la sentenza per av er fatto cenno 

anche di possibili danni futuri; dappoichè la Corte ha basato il suo giudicato 

sul diritto di comproprietà in Balestra del sottosuolo , e deve intendersi che solo. 

per abbondanza di •ragio1Ìamento facesse allusioni a danni . 

Per questi motivi, rigett<i , ecc. 
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OssER\·Azroxr. 

Con questa sentenza fu confermata quella della Corte d' Appello di Parma, 
la cui dat:i è dal 6 novembre 1890. 

802. I proprietarii dei piani superiori di una casa non pos
sono impedire al proprietario del piano terreno di fare innova
zioni nel sottosuolo, salvo ch e dalla nuo\·a opera derivi un danno 
alle proprieti sovrastanti (Sentenza della Corte d'appello di Trani 

' 30 marzo 1892 ; Costantino c. De Feo). 

OSSE RVAZIONI. 

Q uesta decisione ci sembra lodevole, come quella che fa un'esatta appli
caz ione della nostra legge, benché contrasti con l' opinione comunemente rice
vuta (V. la nota critica del prof. A . AscoLI alla se·1tenza della Corte di Parma, 
6 novembre l 890, confermata dalla Cassazione di Torino con decisione 31 di
cembre di quello stesso :mno, riferita al nume ro precedente). 

803. Il proprietario del pi ano superiore non ha diritto di par
tecipare agli utili provenienti dal maggioré spazio acquistato dal 
pianterreno a causa del ribassamento del suolo derivante da nuova 
livellazione della via pubblica (Sentenza della Corte di Cassazione 
di Palermo, r I novembre 1884 ; Platania c. Paolo). 

La Corte, ecc. 
Nel 1854 tra gli eredi dei sigg. Salvatore ed Emanuele Paola, il sig. Gae

tano Paola Di Stefano e la sig. Antonia P aola in Gubernale, si procedette alla 
divisione giudiziale di un casamento in Catania, sito nella via e piazza Stesi
corea. Quella divisione fu fatta per piani orizzontali, e fu detto espressament~ 
rimanere fra tutti i condividenti in comune il portone, il vestibolo, il cortile ed 
il pozzo, con altri corpi dello intero casamento. 

P er successivi atti del 29 aprile 1855, 8 gennaio 1860 e1oaprile 1861,il 
sig. Pasquale Platania acquistò vari corpi dello stesso casamento, e propriamente 
l'area soprastante al piano di spe ttanza degli aedi di Salvatore Paola col quar
tino superiore, l'area soprastante al piano degli eredi di Emanuele Paola, e il 
quartino sottostante all'area testè accennata; e fu data espressa facoltà allo acqui
rente di sopraedificare, fa coltà che venne attuata dal Platania. Egli è notevole 
intanto che nella estimazione fa tta dei corpi acquistati, con due perizie dei si
gno ri Maugeri e D e Luca del 1885, le fondamenta ed il terreno non vennero 
altrimenti considerati che come criterio di valutazione del prezzo dovuto pei 
corpi venduti, mai come cose comuni, che si ebbe cura di esprimere quali 
fossero. 

Nel 1868, avvenuta la nuova livellazione della via e piazza Stesicorea in 
Catania, ribassò di molto il suolo del casamento surriferito, cosicchè questo 
vantaggiò notevolmente di altezza, ed i signori Paola, proprietarii del pianter-
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re no, nel nuovo spazio costruirono varie botteghe e retrobotteghe, fa cendo ri

sultare di prima elevazione i corpi, che prima esistevano a terreno. 

Omissis. - Col secondo mezzo si sostiene basare in dritto la pretesa 

comproprietà . Ma qui, limitata nei suoi veri termini la effettiva quistione della 

causa, è aperto trattarsi non già del nuovo suolo prodotto dal ribassam ento del 

livello stradale, sibbene del suolo antico , diventato oggi spazio intermedio, nel 

quale la costruzione novella delle botteghe e retrobotteghe si è fa tta. 

Di questo spaz io intermedio può unicamente d isputarsi se for mi acc es

sione alla proprietà dei corpi a pianterreno, ovvero a quel!:?. in generale dei di

versi proprietarii dei corpi tutti soprastanti. Se non che in questa disamina non 

soccorrono il ricorso, nè la legge ro mana, nè le cessate leggi del 1819, nè le 

altre disposizioni del nuovo Codice, che sonosi col ricorso invocate. 

Il giureconsulto Celso, nella ci tata legge 49 del Digesto al tiolo de rei 

vindicatione parla veramente del suolo, siccom e parte della casa soprastante ; ma 

nel senso che ad esso questa costantem ente aderisce, e vi trova il suo comple

mento, la sua base, tanto che lo diversifi ca dal mare, su cui vanno a posare 

t ransitoriamente le navi: ed in questo senso può intendersi il precetto, che ag

giunge, aversi cioè il diritto di ri vendicare ciò che della cosa propria rimane. 

Ma, oltre che, secondo le stesse leggi romane, l'azione non equivale alla cosa, 

L. 204, ff, de reg. jur., ed il di ritto di agire non sempre si può alla proprietà 

assom igliare, si ha nella causa presente un caso speciale, cioè unico casam ento, 

i cui diversi corpi appartengono a differenti proprietarii e la proprietà singo

lare del ri corrente, la quale non aderisce immediatamente al suolo sibbene alla 

pro prietà degli altri; cosicchè l'esser tutto il casamento sostenuto dal suolo non 

toglie che, essendosi trasmessa una parte determinata della proprietà, si abbia a 

riconoscere piuttosto asservito il suolo, anzichè a tutti i di versi proprietarii 

comuni . 
Sotto questo rapporto fa mestieri necessariamente ricorrere alla indagine 

de i titoli, e questi appunto sono stati intrepretati dalla Corte di Appello, e la 

data interpretazione, come si è notato nel primo mezzo, è incensurabile avant i 

la Corte di Cassazione. 

Ad ogni modo è manifesta l'assoluta inapplicabilità della invocata legge 

in un caso, nel quale non . trattasi del suolo attuale, sibbene .del suolo antico, o 

meglio dello spazio intermedio, che il ,ribassamento della strada ha lasciato. 

Questo non si può più veramente caratte rizzare com e il suolo, di cui il giure

consulto ha parlato. 

Ne avviene diversamente degli arti coli invocati delle leggi ci vili del 181 9, e 

del nuovo Codice, che determinano quale sia il legittimo svolgimento dei diritt i 

della propri età, e saczionano il modo, con cui debbon concorrere i proprietari i 

dei diversi piani di una casa nella spesa delle riparazioni e ricostruzioni di essa . 

Le une suppongono risoluta la quistione della proprietà di ciò, cui si pretende 

che l'accessione si attenga. Le altre non la risolvono, perchè adottano piuttosto 

un temperamento confacente al servizio reciproco, che si dànno le varie parti 

di un casamento, anzichè una regola di accessione alla proprietà rispettiva, la 

quale invece è ritenuta esplicitamente in ciascun proprietario del suo piano, e 

piano è ancor esso quello che si costituisce a terreno sulla superfi cie del suolo. 

Però torna ad ogni modo evidente la inopportunità di applicare quelle 

leggi in un caso, nel quale non trattasi del suolo, che serve a sorreggere l' in-
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tero casamento, sibbene di ciò che è stato costruito nello spazio, che fu suolo 
una volta, e che oggi non é più tale. 

Dalle quali considerazioni risulta similmente oziosa la disputa, che si è in
tavolata sul fondamento delle disposizioni del vigente Codice, che riguardano i 
lastrici solari . Già le condizioni di un lastrico solare sono diverse da quelle del 
suolo, ed un argomento di analogia non si può esattamente dalle ora accennate 
disposizioni ritrarre. E d'altronde il concetto, che le predomina, si è quello di 
fa r variare le proporzioni del contributo nelle spese di riparazione o ricostru
zione di quei lastrici, secondo che l' uso, manifestazione per fermo della pro
prietà, ne sia comune, oppur no, a tutti i propri etarii della casa ; e ciò stesso 
gi ustifica sempre più che la legge, nel fissare quel contributo, non ha potuto 
a vere di mira il calcolo della rispettiva proprietà, sibbene il servizio reciproco 
che si dànno le varie parti dello stesso casamento, compreso il lastrico, alla cui 
riparazione o ricostruzione concorrono di fatto tutti i proprietarii della casa. 
quantunque l'uno di essi ne abbia l'uso soltanto. D el resto lo spostamento dd 
suolo, come del tetto, trasnatura il carattere dell'uno e dell'altro, e nello 
spazio intermedio, che ne risulta, non può vedersi quel concetto di necessità 
comune, su cui vorrebbe basarsi la pretesa comproprietà: esso, appunto perchè 
spazio intermedio, si incorpora nella proprietà, che immediatamente vi aderisce;:, 
e, per l' avvenuta trasformazione, non sussiste il paradosso, che si è nel ricorso . 
lamentato. 

Ciò basta a riconoscere, senz'altro esame, quanto sia impropria l'applica
zione che vorrebbe farsi alla specie delle leggi invocate in qHesto secondo 
mezzo del ricorso, ed a mostrare come debbasi lo stesso interamente rigettare. 

Per questi motivi, ecc. 

OSSERVA ZIONI. 

La sentenza della Corte d'Appello di Catania, in data I 6 maggio 1882, 
confe rmata dalla Cassazione di Palermo, fu pubblicata nel Foro it. (1883 1 I, n9), 
da cui ricaviamo la massima del tenore seguente: 

Il proprietario del piano superiore non ha diritto a partecipare agli utili 
provenienti dal maggiore spazio acquistato dalle botteghe sottostanti a causa dd 
ribassamento della via. 

804. Quando in una casa di vari piani minaccianti rovina 
l'autorità comunale fece demolire la parte superiore, i propriecarii 
dei piani inferiori, sebbene non proprietarii della parte demolita, 
debbono rnntribuire alle spese di demolizione, nella stessa guisa 
che avrebbero dovuto concorrere alle spese di riparazioni di tetti 
e di muri maestri, eseguite per prevenire il pericolo della rovina 
(Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 9 marzo 1880; 
Comune di Cervo c. Siccardi e Bazzurro; Foro, I 880, I, 707; 
Mon., I 880, pag. 308). 

805. La legge nell'art. 562 del Codice civile non afferma 
che s1eno piani di una casa anche i bassi, ma soltanto determina 
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che per le riattazioni, per il concorso che ciascun proprietario 

deve per riparare i muri maestri, i tetti,, gli anditi ed altre cose 

comuni, si debbano considerare piani le cantine, le soffitte ed i 

palchi morti, per sola causa di valore sul quale deve andare cal

colato l'onere di ciascun proprietario di un casamento, e non per

chè le cantine ed i piani terreni potessero qualificarsi nella inten

zione delle parti primi piani (Sentenza della C~rte di Cassazione 

di Napoli 14 novembre 1878; Ranieri c. Ranieri; Gazz. Proc. XIII, 

524; G. Trib. Nap. XXIX, 461; Bett. 1879, 258). 

806. I muri esterni di un fabbricato che si elevano per tutta 

la sua altezza e ser.vono a sostenerlo, sono maestri. 

Se uno di essi, trattandosi di fabbricato pertinente nei diversi 

piani a più proprietarii, cade in mina pet colpa comune, ciascuno 

dei comproprietarii può liberarsi dalle spese necessarie a rimettere 

le cose nel pristino stato, rinunziando a favore degli alt!i al di

ritto di comun10ne. 

La cosa stessa si dica se si tratti di riparare semplicemente 

uno dei detti muri. 

Tale diritto di abbandono non è operati vo soltanto per l'av

venire, ma altresì per il passato (Sentenza della Corte d'appello 

di Bologna 7 dicembre l 877; Ascani c. Finanze; Bett. l 878, 57 r ). 

807. I muri di· cinta di una casa, altrimenti detti muri mae

stri, sotto alcuni rapporti soltanto sono a ritenersi come muri co

muni fra i proprietarii dei diversi piani (La Legge 797, X, C. C. 

di Napoli, 30 giugno 1870; Saraceni c. Colucci). 

808. Per l'art. 562 i muri maestri, in quanto costituiscono 

e formano i singoli piani della casa, sono nell'esclusivo dominio 

dei proprietarii dei piani stessi (Sentenza della Corte di Cassazione 

di Torino 3 maggio 1880; Giorello c. Giorello; Giur. Tor., 1880, 

386; Mon. 1880, 551). 
809. I muri maestri della casa non sono di dominio esclusivo 

del proprietario del pian terreno, ma rientrano nel dominio di 

tutti i proprietarii dei piani superiori, ed il danno prodotto a que

sti muri si risente da tutti i proprietarii dei piani soprastanti (Sen

tenza della Corte d'Appello di Roma 4 settembre l 884; Barroc

cini c. Falconi; Temi Rom. 1884, 740). · 

810. I muri maestri di una casa a più piani appartengono 

pro diviso ai proprietarii dei singoli pi ani in proporzione dell' e

stensione dei piani medesimi. 

Conseguentemente ciascun proprietario può praticare nel muro 
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maestro del proprio piano tutte quelle opere che non rechino 
<l anno agli altri, ma non può intraprenderne alcuna in quelli dei 
p iani ad essi appartenenti (S entenza della Corte d ' Appello di Ge
nova 17 r~rnggio 1878 ; Frugane c. Vattuone; Eco gen. 1878, 678). 

811. I proprie tarii dei diversi piani di una casa hanno nel 
tempo stesso un diritto assoluto sul piano che loro appartiene 
ed un semplice diritto di comproprietà sulle parti della cosa co-
1nune a tutti. 

Ciascun proprietario <l ei singoli piani può fare anche nei 
muri maestri quelle opere od aperture che non turbino sconcia
mente l'architettura es terna dell'edificio, non rechino danno ad 
esso nel suo insieme, nè a ciascuno deg li altri piani (La Legge, 
1884, I, 482 , C. C. di Napoli IO dicembre 1883, La Vecchia c. 
Chiurazza). 

OssE R\"AZIO Nr. 

Il Foro così riassume ne l Rep. i 884, n. 78 e 79, questa stessa decisione: 
I muri maestri di una c~ sa, i c:ii piani appartengono a proprietarii diversi, 

non si presumono per ciò solo comuni, quantunque i proprietarii stessi siano 
t enuti in comune alle riparazioni e costruzioni di essi in proporzione del valor1: 
dei rispettivi piani, e non debbano far cosa che rechi danno all'edificio nel suo . 
insieme ed a ciascuno dei piani appartenenti agli altri proprietarii. 

Con questa limitazione può ciascun proprietario praticare aperture nel 
muro maestro che circonda il suo piano (Sentenza della Corte di Cassazione 
di apoli, IO dicembre i 883; La Vecchia c. Chiurazza; Foro, 1884, I, 212 ). 

812. L'art. 562 del Codice civile disponendo che in certe 
opere i proprietarii dei divers i piani di una casa debbano sostenere 
una spesa proporzionata al valore del piano che loro appartiene, 
non ha fissati i limiti della proprietà di ciascuno di essi. 

Ogni proprietario di parte di un a casa può fare liberamente 
nel suo quelle opere che non rechino danno agli altri proprietarii. 

Perciò il proprietario di un solo piano cii una casa può fare 
nel muro maestro, che ne divide gli scompartimenti, quelle opere 
che non rechino pregiudizio alla solidità dell'edificio intero (Sen
tenza della Corte di Cassazione di Roma 30 aprile l 878; Battistini 
c. Verità; Foro, I 878, I , 970 ). 

813. L'acquirente di uno o più ambienti di una casa acqui
sta anche la proprietà dei rLrn ri che li compongono e li deter-
111111ano. 

L'art. 562 del Codice civile si applica sempre comunque av-
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yenga la divisione di una casa ed anche quando uno stesso piano 

appartenga a due o più proprietarii. 

In mancanza di disposizioni di legge sui diritti di ciascun 

proprietario di parte di un piano, deve intendersi che ognuno 

possa fa re sul proprio tutti i lavori e mutamenti che reputi op

portuni colle sole limitazioni nascenti dai diritti di proprietà degli 

alt ri. 
I muri maestri di una casa, i cui diversi piani appartengono 

a più proprietarii non debbono intendersi comuni fra loro , ma 

sibbene spettanti in parte a ciascuno di ess i nella rispetti va zona 

di esclusiva proprietà. 

Ammessa anche la comproprietà, non sarebbe applicabile alle 

ape rture che vi volesse praticare il proprietario di un piano l'art. 58 3 

del Codice civile che regola il caso dei m uri ch e servç>no a divi

dere edifici di proprietarii diversi. 

Il proprietario di un piano, lo si consideri qual proprietario 

di parte dei muri, o quale comproprietario 4_ei muri, ha il diritto 

di fa re in essi tutti i lavori che non rechino danno al propri etario 

degli altri piani (Sentenza della Corte d'Appello di Bolog na 2 5 lu

glio r 877 ; Battistini c. Verità, Foro, r 878, I, r 90 ). 

814. N elle case divise a più piani, i muri maestri sono co

muni a tutti i comproprietarii anche nelle parti circoscritte dal 

piano di ciascuno. 

Ciascun condominio può senz'obbligo di indennità, immettere 

anche nella parte del muro maestro . circoscritta dal piano· degli 

alt ri comproprietarii tubi di piombo per condotto d'acqua, che 

loro non rechino danno (Sentenza della Corte d'Appello di Ge

nova r 2. febbraio I 88 r; Lavarello c. Bertolotto ~ Eco Gen. I 88 r, I, 

2o r ; G. Pret. r88r, 424) . 
815. I muri maestri per quanto chiudano d'ogni intorno ed 

al i' esterno i singoli piani di un edificio, sono di pieno dominio 

dei proprietarii dei piani stessi, e perciò costoro in tali limiti pos

sono far vi tutte le aperture che credono, senza il consenso degli 

al tri comproprietarii dell'intero edificio, purchè non ar rechino al

cun pregiudizio (Sentenza della Corte d'Appello delle Calabrie 

2 5 novembre r 889; Genacarne c. Parrella; Gazzetta del Procura

tore, 1890, pag. 378). 
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Questioni. - 1. Che d.i _ragione- sui proposti gravami ? 
2. Che suJle spese? 
Sulla prima. - La Corte osserva in fat to che: 
Il Genacarne proprietario del piano superiore della casa in P almi al corso 

Garibaldi, una volta di Antonio e fi gli Semeria, avendo immutato in balconi 
due finestre che soprastavano ·alle due porte della sottostante bottega del Par
rella, rinvenne resistenza in costui con denunziare la nuova opera al Magistrato; 
ma non approdata codesta istanza, istituì l' altra petitoriale per la quale chiese, 
dichiararsi la carenza dì diritto nel Genacarne ad immettere nel muro maestro 
di sua proprietà i gattoni di ferro di sostegno delle soglie di quei bakoni, ed 
ugualmente immutare lo stato locale in suo pregiudizio per diminuzione di luce 
e per privazione dell'uso, che proveniva da destinazione del padre di famiglia, 
di collocare la leggenda commerciale sulla bottega. 

Con perizia si assodò, che gli sporti dei balconi situati allo stesso livello 
del pavimento, erano formati ognuno da una lastra di marmo, sostenuta da 
quattro gattoni sporgenti dal piano frontale delle parti sottostanti per m. 0,56, 
che l'altezza .fra i punti culminanti dei vani delle porte e !e faccie inferiori 
delle lastre di marmo era di m. 0,48, ed i gattoni di ferro poggiavano per 
m. 0,25 al di sopra dei punti culminanti suddetti. 

E per questi dati principali e per altri che non occorre rilevare, il perito 
affermò: che la costruzione dei balconi era abusiva solo in quanto i gattoni di 
sostegno trovavansi poggiati per m. o, 14 di altezza al muro de! Parrella, che 
per essi ,. balconi si era verificata una insignificante diminuzione di luce nella 
sottostante bottega che non importava servitù, e per contrario costituivano ser· 
vitù per diminuzione e non per soppressione dello spazio per l'apposizione della 
leggenda commerciale; ed infine conchiuse, che la loro costruzione non aveva 
arrecato alcun danno, in quanto rinvenne altro spazio nell'angolo dei due muri 
della bottega per ben adattare la suddetta leggenda, se non si fosse prescelto, 
metterla alquanto rimpicciolita nell'antico luogo. 

Il Tribunale con sentenza ~6. aprile 1889, notando che la controversia do
veva decidersi col vigente Codice, disse abusivo lo appoggio dei gattoni di ferro 
nel muro del Parrella, ed ordinò si fossero tolti, modificando il Genacarne la 
.costruzione dei balconi, nel senso di procurare un diverso sostegno alle soglie 
dei medesimi per evitare ogni lesione dell'altrui · diritto, e lo condannò inoltre 
ai danni ed interessi, ed a due terzi delle spese. 

Da cotesta sentenza egli appella ed assume, che se i muri maestri degli 
edifizii comuni, sono comuni ai proprietarii dei diversi piani, lo appoggio o 
meglio infissione di quei gattoni, non poteva dirsi abusiva pel disposto dell'ar
ticolo 675 del Cod. civ., una volta che non fu violata alcuna delle condizioni 
che in esso si leggono, per cui il partecipante è autorizzato a servirsi della 
cosa comune; ed in ogni caso, pure ad ammettere la teorica del Tribuuale, di 
versarsi nel rincontro in comunione passiva e quindi pro diviso, e che ciascuno 
sia proprietario esclusivo . dei muri di cinta che formano il proprio piano, non 
risultava affatto giustificato, che per m. o, 14. vi fu, secondo l'avviso del perito, 
occupazione dell'altrui proprietà. 

Appella poi per incidente il Parella, perchè la sua domànda meritava per 
intero accoglimento, stante la servitù del padre di famiglia di collocare la leg
genda commerciale nello spazio tra le antiche finestre e la bottega, e che la 
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yerifica ta diminuzione di luce anche mmnna, era sempre lesiva del suo di

ri tto, ed i primi giudici di ciò ·non si occuparono punto, come si avvisarono 

male a compensare un terzo di spese. 
Osserva iti diritto sull' appello principale. Che invano il Genacarne fece 

ricorso alle abolite leggi civili napolitane, perchè troppo evidente la ragione che 

con le vigenti doveva decidersi la controversia, meno il caso di speciale con

venzione, onde giustamente egli più non insistè al riguardo. Che la teoria am

messa dai primi giudici relativamente alla comunione dei muri maestri nel 

concorso di più proprietarii di un edificio, corrisponde alla retta ·interpretazione 

dell'art. 562 del Cod. civ. data dalla parola e ·seguita da costante giurisprudenza. 

In vero i muri maestri in quanto costituiscono e fan parte essenziale del-

1' intero edificio sono comuni ai singoli proprietarii del medesimo, la comunione 

però è di quelle che appellansi passive e perciò pro div iso, perchè riguarda un i

camente il concorso di tutti nelle spese di riparazione e di ricostru-zione di detti 

muri, ed esclude del tutto l' applicabilità delle regole della comunione di cui 

nell'art. 673 e seguenti del Codice suddetto. 
Ed in quanto poi chiudono di ogni intorno ed all'esterno i singoli piani, 

sono in tutto dominio dei proprietarii dei piani medesimi, dei quali sono parte 

integrante e necessaria, non meno del soffitto e del pavimento; e per questo 

esclusivo dominio il proprietario può fare nel suo piano tutte le aperture che 

crede, senza esser tenuto a chiedere il consenso dei proprietarii degli altri piani, 

i quali potrebbero reclamare nel solo caso che le opere arrecassero loro pre

giudizio. 
Che nella specie il Genacarne con mutare le finestre in balconi, usò dd 

suo diritto fino a quando non invase la proprietà altrui: però eccedette quando 

infisse i gattoni di sostegno dei medesimi nella proprietà Parrella, per cui giu

stamente i primi giudici ordinarono che fossero tolti. 

Che mal si contesta poi l' occupazione della cosa altrui e nella misura ri

levata dal perito, imperocchè se la proprietà del Genacarne terminava col pa

vimento della sua stanz;1; e per pavimento non può né deve intendersi altro 

che il suolo fatto a lastrico battuto, a mattoni, a marmo, mentre il solaio, le 

volte, ed altro sostegno a travi costituiscono la copertura a senso di legge. 

Una volta accertato che i gattoni erano infissi per m. 0,14 sotto le soglie dei 

balconi, che formavano un piano col pavimento della stanza, non può affatto 

dubitarsi che furono poggiati nel muro del Parrella: e nulla poi rileva, se nella 

vòlta della bottega di costui si rinviene un doppio sostt:gno di legname, non 

dovendo in questo entrarvi il Genacarne, la cui proprietà finisce col pavimento; 

sostegno che per altro esiste nel fine di coprire la travatura, e render piano il 

soffit to . 
Osserva sull'appello pe1· incidente. Che l' esercizio del proprio diritto deve 

conciliarsi col rispetto del diritto altrui da non menomarlo, nè tampoco pre

giudic:irlo. Ora al Parrella, se come constatò la perizia fu, per lo sporto dti 

balconi, anche in minima parte diminuita la luce della sua bottega, ciò casti

tuisce un pregiudizio al suo diritto, che deve senz'altro eliminarsi, non ostante 

si affermi non costituire servitù. 
Che per quanto si attiene alla leggenda commerciale, per cui pretende 

aver diritto a collocarla nello spazio tra la bottega e le finestre per servitù im

posta dal padre di famiglia, a prescindere che questo formalmente s'impugna, 
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pure ammesso che per un tempo fosse avvenuto, non potendosi parlare di pre
scrizione come titolo acquisi ti vo, invano si fa ricorso all'altro titolo di destina
ziùne del padre di famiglia, mentre l'antico proprietario ddl' intero edifizio, se 
pur avesse collocata la leggenda nel modo come si asserisce, non offese certa
mente il diritto di alcuno; e nulla avendo al riguardo dichiarato nel contratto 
di vendita della bottega, ben s'intende che ogni diritto inerente alla stessa tra
smise, ma non intese, nè volle mai costituire una servi tù a suo danno. 

Che l'ultimo motivo relativo alla parziale compensazione delle spese non 
ha fondamento, perchè con esatto criterio fu tanto disposto, non essendo stata 
pienam ente accolta la domanda. 

P er le accennate ragioni dunque vuolsi respingere l'appello principale, ed 
accogliersi in parte quello per incidente, nel senso di ordinarsi che gli sporti 
dei balconi debbansi ridurre in modo da escludere anche la minima diminu
zione di luce alla sottostante bottega, e confermarsi con si ffa tta aggiunta ia im
pugnata sentenza. 

Sulla seconda. - Osserva che stante il r igetto per intero dell'appello prin
cipale, e l'accoglimento parziale di quello per incidente, le spese del giudizio 
hen possono in parte compensarsi , condannandosi nel resto il Genacarne qual 
maggiore soccombente. 

Per tali motivi. - La Corte, uditi i procuratori delle parti, rigetta l' ap
pello principale, ed accogliendo per quanto di ragione quello per incidente, pro
posti contro la sentenza del Tribunale di Palmi 26 aprile 1889, ordina che gli 
sporti dei due balconi, di cui è cenno nella sentenza medesima, siano ridotti in 
proporzioni tali da escludere ogni qualsiasi pregiudizio di luce alla sottostante 
bottega. Con siffa tta aggiunzione ordina l'esecuzione dell'impugnata sentenza. 
Condanna Genarcane a tre quarti delle spese. Compensa l'altro quarto. , 

816. Le spese di ricostruzione dd muro maestro di facciata 
di un edificio, i diversi piani del quale appartengono a più pro
prietarii, sono a carico di tutti costoro in proporzione del valore 
del piano, che appartiene a ciascuno (Sentenza della Corte di Cas
sazione di Napoli 27 maggio 1887; Cosentino c. D'Andrea; Di
ritto e giur., III, 67; Bett. 1887, 529; Annali, 1887, 485~ Gazz. 
giur., 188, 278 ). 

OssERYAZIO)JI. 

Il FRA)JCILLO nella Gazzetta del Proczwatore di Napoli (1888, n. 29), a 
proposito di questa sentenza, premesso che l'art. 562 dispone, tra le altre cose, 
che i muri maestri di un edificio in condominio debbano :mdare a carico di 
tutti i proprietarii in proporzione del valore del piano che appartiene a ciascuno, 
osserva che è stata pratica costante fi nora in ossequio a tale disposizione, che 
quando trattasi di un restauro parziale di un edificio in condominio ciascuno 
debba contribuire per quella sola parte dell'edifizio che corrisponde nella verti· 
cale del restauro. 

Ora la Corte di Cassazione di Napoli colla sentenza soprariassunta si è 
pronunziata pel principio opposto, cioè, che ciascuno debba contribuire pel va· 
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]ore dell'intero piano e non per quella parte soltanto che corri:;ponde nella ver

ticale del restauro. 
Tale sentenza sembra al FRANCILLO contraria non solo allo spirito della 

legge, ma oltremodo dannosa agli interess i delle parti. 

Infatti, egli dice, mettendo il caso che in un palaz zo, in condominio, il 

proprietario dell' ultimo piano possieda solo una stanza e gli altri uno stenni

nato r.umero d i stanze per la lunghezza di cento e più metri, si v ede chiara

mente quanto diverebbe gravosa la posizione del primo, dovendo contribui re 

per tutta l'ampiezza e l'estensione dei piani sottoposti. E come per la rifazione 

parziale, così dovendo contribuire per quella totale, ne avverrebbe che questo 

sfortunato proprietario dell'ultimo piano dovrebbe pagare dieci e più volte il 

va lore della sua proprietà. E come per questo, così è pel caso che un condo

mino possieda un solo vano a pianterreno, mentre l'altro o gli altri vi posse

dano moltissime stan ze. Ora ogni legge dovendo essere informata a principii di 

equità e giustizia, è da supporre che non poteva esser mai questa la mente dc1 

legislatore. . 
Di più è da considerare che ciascuno tanto possiede in un edifizio, quanto 

ha di suolo: quindi il proprietario dell'ultimo piano che ha una sola stanza,. 

non può esercitare il suo potere e la sua giurisdizione sulle rimanenti parti. 

N è vale il dire che per ragione di statica dell'edifizio egli abbia diritto 

dominicale sulle parti laterali di esso; poichè se avesse tale diritto, egli potrebbe 

impedire anche una innovazione nella parte estrema dell'edifizio dei cento e più 

metri , ovvero imporre a questo proprietario il modo di costruzione per la spes

sezza, qualità e disposizione dei rnuri. In questi casi la responsabilità è pel danno 

che ciascuno può recare all'altro pel fatto proprio, e non pel diritto di possesso 

che l'altro ha su cotale proprietà. Così se la innovazione si praticasse non nel

l'edificio in condominio, ma in quello prossimo e contiguo appartenente ad al

tri, anche questi sarebbero tenuti a risarcire i primi del danno causato. 

Ma si dlce: se il legislatore avesse voluto intendere che ciascuno dovesse 

contribuire per la sola parte dello stabile in cui si fa la riparazione, avrebbe 

dovuto usare altro linguaggio e dire pel valore del suo piano o della parte di esso •. 

Ora non sembra che vi sia stato bisogno di questa aggiunta e dichiara

zione, poichè il tutto comprende la parte e il non averlo fatto non importa una 

esclusione. lnoltre il legislatore ha considerato il caso della totalità e della ge

naalità , dovendosi poi per la parte inferire lo stesso sistema: il più comprende 

il meno, e l'aliquota del valore deve subire la stessa fase dell'intero valore,. 

quando non è fatta eccezione. 

Come si è detto e dimostrato pei muri, così è da dirsi anche pei tetti e 

lastrici solari (art. 5 62 e 5 6 3 ). 

Considerando lo stesso caso di sopra riferito , c10e, di un edifizio in con

dominio di una grande lunghezza in cui il proprietario dell'ultimo pi:rno pos

sieda solo una stanza, è chiaro chè, secondo il principio posto dalla ricordata 

sentenza, il proprietario della stanza dovrebbe pagare per la riparazione del tetto. 

o dei lastrici solo pel valore di essa; mentre quelli sottoposti pagherebbero per 

l'intero piano, e di pii'.1 questi dovrebbero pagare per gli altri tetti o lastrici che 

coprono la rimanente superficie dei loro piani sempre a norma dell'intero piano : 

ciò sarebbe l 'opposto del caso precedente; poichè invece del proprietario del

l'ultimo piano sarebbero enormemente gravati quelli sottoposti. Quindi il legi -
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slato re avrebbe fa tto, come suol Jirsi, due pesi e due misure, ed una distin zione 
fra i due propri etarii e tra i due casi senza veruna ragione o criterio. 

Ecco du~que, conclude il F RANCILLO, a quali contradizioni condurrebbe il 
principio seguito dalla Corte di Cassazione di Napoli, mentre quello seguito fi
nora è confo rme ai principii di giusti zia e di equità, nè trovasi in opposizione 
col dettato della legge, essendo il va lore delle parti un'aliquota del valore to
tale del piano. 

817. Crollato per caso fortuiw l'ultimo piano di una casa ap
partenente a più proprietarii, il proprietario del piano crollato 
non perde. perciò il condominio dei muri maestri, delle tettoie, ecc., 
e può quindi obbligare gli altri comproprietarii a concorrere nella 
spesa per la loro ricostruzione. 

In questa ipotesi il condominio dei muri maestri, delle tet
toie, ecc., non si estingue per presci·izione trentennale (Sentenza 
della Corte di Cassazione di Napoli 26 novembre 1891; Carbo
nara c. Di Dio; Foro it ., XVII, I, 62 5 ). 

La Corte, ecc. 
Vincenzo Di Dio istituiva giudi zio contro il ricorrente Carbonara assumendo 

a vere acquistato con istrumenti 5 ottobre 1884, 4 agosto ed I 1 novembre, un 
caseggiato composto di gran parte del pian terreno, e di intero il primo piano 
e l'area edifica,toria dei piani superiori, crollati pel tremuoto del 1857, e volen
doli esso ricostruire, il convenuto Carbonara come cond.m1ino doveva contribuire 
secondo le norme di legge alle fondazioni , se necessarie, dei muri maestri e a 
quelle di ricostruzione degli stessi e del tetto comune; e chit!deva che si fosse dal 
tribunale affermato il suo diritto, condannato il Carbonara a concorrere in pro
porzione dt!i due terranei da lui posseduti, e nominato un perito per detenni
nare e valutare le opere, e stabilire la quota di concorso del Carbonara. 

Dal convenuto si eccepì la prescrizione pel decorrimento di oltre un trenten
nio da che quei piani erano crollati, e in ogni caso deduceva che trattandosi 
di costruire un piano interamente crollato, non potevasi obbiigare il condomino 
ad alcuna spesa, trattandosi non di riparazioni o ricostruzioni a senso dell'arti
colo 548, ma di innovazioni ad esclusivo vantaggio di uno dei condomini giu
sta gli art. 553, 554 e 564 del cod. civ., avendo la distruzione di quel piano fatto 
cessare i rapporti di condominio. 

Il tribunale osservò che non reggeva la eccezione di prescrizione pel 
principio quem de evictione, avendo il Di Dio acquistato il diritto all'area e alla 
ricostruzione dai Carbonara, dei quali il convenuto era erede. Non reggeva la 
prescrizione acquisitiva, perchè trattandosi di un diritto puramente facoltativo 
nel Di Dio, la inazione non faceva sorgere nel Carbonara un possesso legittimo 
necessario alla usucapione. Non era a parlarsi di prescrizione estintiva, perchè 
non si versava in una obbligazione personale, ma in un diritto dominicale. Di
spose di conseguenza una perizia. 

Appellò il Carbonara, e la Corte con la senten za denunziata rigettò lo 
appdlo. 
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Osservò la Corte che lo stesso appellante non sconosceva che il diritto 

che si sperimenta\'a dallo attore Di Dio era un diritto facoltativo; non doveva 

quindi sconoscere che i diritti fa coltativi escludendo la idea dello abbandono o 

della rinunzia sono imprescrittibili. Pretende lo appellari te che pel non esercizio 

di questo diritto per oltre i 30 anni dal giorno del suo nascimento non si possa 

più . costringere il condomino a contribuire alla spesa; ma non è conciliabile 

questa tesi per la correlatività che vanamente si nega, ed è un assurdo il dire 

imprescrittibile il diritto del condomino alla riparazione e ricostruzione, e pre

scritto l'obbligo del condomino a concorrere alla contribuzione della spesa. Che 

non sono applicabili i principii che regolamentano J e servitù prediali, che costi

tuiscono vantaggio di un fondo in prò di altro fondo. 

Che non merita neanche il plauso della Corte la escogitazione dello ap 

pellante, che cioè essendo distrutto tutto il piano, cioè la cosa che dava luogo 

al condominio, la ricost.ruzione di questo piano non sia più riparazione per la 

conservazione della cosa comune, che più non esiste, ma è quistione di far sor

gen: un altro piano, e quindi sia il caso degli art, 553, 554 e 564 del cod. civ. Il 

crollamento di parte della cosa comune fuori dubbio non distrugge il condo

minio, nè il diritto del condomino alle riparazioni; ora, sol perchè il disastro 

si a maggiore non pnò andarsi ad una contraria conseguenza, perocchè il con

domino resta sempre padrone dell'area occupata dalle fabbriche, e quest'area è 

il simbolo del condominio, e volendo ricostruire il piano di.strutto non si è ne l 

caso degli art. 553, 554 e 564. 
Che la quistione se fosse uno il piano distrutto o fossero due, che si fa

ceva in appello, era da rinviarsi ai primi giudici ddla perizia. 

Ricorre il Carbonara. 

Si dice col primo motivo che saggiamente la Corte non abbia ripetuto 

lo errore del Tribunale, del quem de evictione tenet actio. 

Nel merito si dice che la Corte non ha colto il vero significato delle de

duzioni dello appellante quando ha affermato che non si negava di trattarsi 

dello esercizio di un diritto facoltativo. Egli, il ricorrente, sostene\'a che nell a 

specie non trattavasi di applicare le disposizioni di legge relative alla conserva

zione della cosa comune, ma p;li art. 5 5 3 e 5 5 4 che regolano il diritto del con

domino, che può innalzare °' fortificare il muro comune finchè vuole, ma deve 

fa rlo tutto a sue spese. Vi è quindi lo scambio di questione che si risolve in 

difetto di motivazione. 
Esaminando la quistione di prescrizione alla stregua di questi criteri, er

ronea ne fu la risoluzione. Di fatti il diritto di innalzare e rinforzare il muro 

comune a proprie spese, venendo dalla legge, è imprescrittibile; ma il diritto di 

chiamare il condomino al concorso delle spese per riparazione o ricostruzione 

del muro comune neila ipotesi dello art. 548 è prescrittibile. Di modo che, se 

per un trentennio dopo verificato il danno non si è chiamato il condomino al 

concorso della spesa, si prescrive il diritto, si prescrive l'obbligo. 

E bene si invocava ancora la prescrizione acquisitiva, perchè se per 30 e 

più anni non si era sovraimposto il piano crollato, il proprietario del piano sot

toposto avea acquistato il diritto di non vedere aggravar la sua servitù .011eris 

r~rendi. 

Col secondo motivo si dice che la Corte fa ricorso allo art. 6i6 che 

F. B uFALl " I, Se,.vil il predia li, 4 1 
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parla della comuni one pro indiviso, ma tra condomini di pil'1 piani di una stessa 
casa si versa in ipotesi di comunione pro diviso. 

Terzo motivo. Il proprietario del piano superiore è proprietario esclusivo 
di esso; quando esso è di strutto per caso fo rtuito, è app licabile il principio res 
perito domino suo. Dal che ne segue che distrutto in suo danno questo piano, 
resta sc iolta la società necessa ria dei muri maestri, e quindi volendosi riparare 
o ricostruire il muro comune, ricorre l'ipotesi degli art. S S 3 e 5 5 4, non già 
quella dell 'art. 548, che suppone un muro che in atto serva al man tenimento 
dei diversi piani dell'edificio comune. 

Quarto motivo. Si dice che anche quando si volesse ritenere la ipotesi del 
condominio pro indiviso, la Corte doveva esaminare la tesi se distrutta totalmente 
la casa pote sse obbli garsi uno dei condomini e ri edi fi carla . 

Osserva in diritto. 
Attesochè non si discute tra le parti se siano applicabili nella fattispecie 

le disposizioni del codice civile im perante, tutto ch e il fa tto metta capo al 185 7, 
e queste disposiz ioni di legge furon dalla Corte di merito applicate, ed è per 
tal rig,iardo divenuto un giudicato. 

Attesochè non crede il Collegio supremo soffermarsi alla disamina se non 
avendo la Corte di merito interloquito sul ragionamento del tribunale di non 
po tersi dal Carbonara eccepir la prescrizione come tenuto di garenzia per essere 
lo erede di coloro che vend ettero al Di Dio l'area edificatoria del secondo 
piano, l'abbia con ciò esclusa, così come sostiensi dal ricorrente, o l'abbia in
vece riconferma ta col rigetto dello appello, così come vorrebbe il resistente, 
imperocchè ta le disamina renderebbesi proficua solo nel caso di censura della de
nunz iata sentenza in ordine alla quistione della prescrizione. 

Atteso chè resta quindi la tesi se bene e legalmente siasi invocata dal Car
bonara la prescriz ione trcntennaria allo esperimento dell'azione esercitata dal 
Di Dio. 

Attesochè occorre innanzi tutto ricorda re che il Vincenzo Di Dio chiese 
dal Carbona ra la quota di concorso per i muri maestri e la tettoia. 

Attesochè é fuori dubbio che le spese di riparazione e ricostruzione di un 
muro comune sono a carico di tutti quelli che vi hanno diritto, in proporzione 
del diritto di ciascuno (art. 548). Niun dubbio altresì, per la disposizione dello 
art. 562 del cod. civ., che ove occorra una riparazione o ricostruzione al muro 
maes tro di un edificio, debbano i diversi condomini dei diversi piani contribuire 
nella spesa secondo il valore del rispetti vo piano orizzontalmente valutato, e 
non verticalmente, perocchè il muro maestro serve alla economia e alla statica 
di tutto l'edificio. 

Ma se un piano di un edificio fo sse in tutto crollato, il proprietario di 
esso perderà con ciò il diritto di riedificarlo, e chiedere le quote di concorso 
pei muri maestri e pel tetto dagli altri condomini? In altri sensi: si estingue il 
condominio come intende il ricorrente, o riman sempre? Non è dubbia la riso
luzione, e bene risolvette la tesi il giudice del m erito; il proprietario del piano 
distrutto riman sempre condomino, rimanendo proprietario dell'area che occu
pavasi dal piano distrutto . E di vantaggio il condominio di un caseggiato è un 
condominio composto di condominio pro diviso e prn indiviso; è condominio 
pro indiviso quello delle corti, dei tetti, degli anditi, dei pozzi. delle latrine, e via 
dicendo; è pro diviso la zona dei rispettivo piano. Or con la distruzione non può 
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certamente il danneggiato perdere altresi i diritti alle cose comuni, perocchè 
verrebbero i condomini ad arricchirsi col danno altrui. ·Laonde se il proprietario 
del piano distrutto volesse tutto a sue spese ricostruirlo , non è chi oserebbe 
negarlo. E bbene, in forza di che egli potrebbe ciò fare, se non in forza di un 
diri tto di condominio, non distrutto, ma conserva to? Imperocch è altrimenti si 
accorde rebbe a costui il diritto di sovraimporre sulla cosa altrui. 

Riman quindi da sapersi se possa richieder la quota di concorso dai pro
pri ta rii, i piani dei quali non furon distrutti. 

Ma se il condominio riman sempre, se si ha diritto appunto per questo 
condominio a riedificare il distrutro, non sa comprendersi perc hè non possa do
mandarsi la quota di concorso dagli altri cond omini per le ricostru zioni non già 
del distrutto condominio pro d·iviso, ma di qu ello che era comune, e che, ritor
nato in vita il piano, non cessa di essere comune. 

Per tal modo, se il condomino proprietario del piano distrutto e riedifi
cato, volesse ricostruire un'andito, un pozzo, un acquedotto, un cesso pertinente 
allo edificio comune, e che formano la parte di condominio pro indiviso, non 
havvi dubbio che possa farlo, e chiedere il concorso dei condomini in propor
zione del valore della rispettiva proprietà. Ebbene, perchè nol potrebbe pei muri 
maestri e il tetto ? 

Lo art. 562 ha reso i muri maestri e i tetti comuni a tutti i proprietarii 
di un edificio, trattandoli con la stessa stregua che gli anditi, il portone, i pozzi , 
le cisterne, i lastrici solari, ecc., di maniera che per la ricostruzione di tutto o 
di una parte del muro maestro concorrer devono nella spesa tutti i . condomini 
di tutto l'edificio, non già del solo piano al quale apparti'ene la zona di muro 
maestro che occorre ricostruire. 

Laonde, se il condominio non si estingue per la distruzione di un pi ano, 
se il proprietario di questo piano rimane condomino degli altri per le corti, le 
porte, acquedotti, ecc. e conserva di conseguenza anche il condominio nelle 
zone di muri maestri che cingono i piani non distrutti, i costoro proprietarii per 
la ragion dei contrari restano condomini sempre della zona di muro maestro 
che cingeva il piano distrutto, e che deve rifarsi ricostruendosi al propri etario 
il piano medesimo (art. 548 ). 

Egli è indubitato che res perit domino , e il proprietario del piano distrutto 
<leve risentirne il danno; ma questo principio è applicabile a ciò che è condo
minio pro diviso, vale a dire pavimento, volte, solai, soffitti, muri pertinenti; ma 
non mai potrà estendersi a quello che appartiensi al condominio pro indiviso, cioè 
muri maestri, tetto, pozzi, anditi, cisterne, ecc. 

Nè poi occorre la di samina se distrutta onninamente la cosa comun e, 
possa il condomino concorrere alla riedificazione. La tesi riguarderebbe la ipo
tesi di una casa distrutta dalle fondamenta, non già quando distrutto un solo 
piano altri ne rimangono, con parte dei muri maestri , e nei quali permane il 
condo minio del proprietario del piano distrutto; è questa la tesi deìla causa. 

E se son questi i principii regolatori del giure imperante, resta inutile la 
questione di prescrizione, o per meglio dire non è più questionabile la prescri
zione. Rendevasi ardua ed intricata la tesi, se il diritto di riedificare il distrutto 
era un diritto dominicale, soggetto quindi a perdita per la usucapione del no
Yello stato dello edifizio da parte dei condomini ; ovveramente lo si dovesse 
considerare un diritto facoltati vo, non soggetto di conseguenza a prescr iz ione. 
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E bene si sosteneva .che il diri tto a s~pralzare .il muro com~ne vien dalla legge 
(art. 5 5 3) ; è faco ltat1 vo, ma deve fa rsi a proprie spese. Ma 11· diritto a riedifi
care il distrutto, se rimane in potenza, è facolta tivo, e non si prescrive: avve

nuta la distruzione, nasce e so rge l'azione, e allora non si prescrive con elasso 
di 30 anni a die natae actionis. 

T aìi argo;nenti però si infrangono col cozzo dei principii suespùsti, si li
quefamzo, si sfumano; imperocchè se il proprietario del piano distrutto resta sem

pre condomino, perchè resta proprietario dell'area ove elevasi il suo piano, se 

resta condomino, di tutto ciò che era condominio indiviso della proprietà co

mune, se i muri maestri e i tetti sono, come i pozzi , gli anditi, le latrine, 

comuni pro indiviso tra i diversi proprit:tarii condomini, è a ricorrere ad altri 

principii che escludono ogni prescrizione nel la indivisione, perchè non vi ha 

possesso pro suo. 
E cade quindi anche l'altra illusoria argomentazione, di avere, cioè, il 

proprietario del piano inferiore acquisito il di ritto con lo elasso di 30 anni a 

noa Ydt:re aggravata la se rvitù oneris ferendi del piano distrutto . Non è que

stione di servitù che è rapporto tra fondo e fondo, e non può costituirsi una 
se rvitù di un fondo sopra sè stesso, ma è question di condominio, di regolare 

rapporti tra più domini di uno stesso fondo,. e delimitare i rispetti vi diritti do

minicali assorgenti dal fondo, e non più affasc iati nelle mani di un sol domino, 

ma distri bui ti nelle mani di più. 
Che se la Corte di merito escluse la prescrizione ragionando diversamente, 

non errò nel suo sentenziare, perchè la prescri zione non milita, e va respinta. 

E il Collegio supremo, geloso custode delle leggi e del diritto, può supplire al 
manchevole ragionamento in diritto de l gi udice di merito. 

Per questi m otivi, rigetta, ecc. 

818. I lastrici di copertura di un edificio s1 reputano comuni 
a tutti i condomini. 

Tale presunzione cessa di fronte a titoli in contrario (Sen
tenza della Corte di Cassazione di Napoli l 6 giugno l 877; Sessi 
c. Guida; Gazz. Proc. XII, 363; G. pret. 1877, 435). 

819. L'abolizione della prammatica De Monialibus, sulla quale 
era fond ato l'obbligo del proprietario di un edificio ài far rima
nere inaccessibili i lastrici di copertura, non impedisce la inac
cessibilità laddove l'acquisto dei di versi µiani sia seguito col peso 
della inaccessibilita ai lastrici (Sentenza della Corte di Cassazione 
di Napoli 5 agosto 1879; Romano c. Ricciardi; Gazz. Proc. XIV, 
381; G. Trib. Nap. XXIX, 698). 

820. Per le combinate disposizioni degli articoli 440, 562 e 
l 4 7 l del codice civile, il tetto di copertura dell'ultimo piano di 
una casa si presume, sino a prova contraria, appartenere al pro
prietario del piano medesimo (La Legge 1876, I, 633, C. C. di 
Napoli, 29 aprile 1876; rie. Farina, Guiroca, e Aliperti). V. an
che G. Proc . Nap. 1876, 25 8. 
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821. L'art. 1589 del cod. civ., pel quale fino a prova con

rra ri a si presume il conduttore responsabile dell'incendio della 

cosa locata, non costituendo una · eccezione ai principii generali 

sull'o nere della prova, è applicabile per analogia semprechè tra 

le parti, per legge o per contratto, interceda un vincolo giuridico 

che obblighi l'una di esse a veg liare alla conservazione di un 

corpo certo e determinato. 

Nella specie, il proprietario dell'ultimo piano di una casa, il 

quale pretende che i proprietarii dei piani sottostanti contribuiscano 

alla ricostruzione del tetto incendiato, deve provare che l'incendio 

sviluppatosi nel suo appartamento avvenne senza sua colpa (Sen

tenza della Corte di Cassazione di Torino, 25 luglio 1887; Ai

cardi c. Peirano ). 
822. Le loggie a livello dell'ultimo piano di una casa appar

tengono per diritto di proprietà, e non di servitù al proprieurio 

dell'ultimo piano, il quale per conseguenza ha diritto di ridurle 

a camere abitabili (La L egge l 878, I, 69, C. C. di Napoli, 22 

ma rzo 1877; Girosi c. Sperindeo ). 

823. Il condomino di un portone e di scale comuni puo ser

vi rsene per :.ccedere ad altra casa contigua di sua esclusiva pro

prietà (Sentenza della Corre di Cassazione di Napoli, 12 gen. 1891, 

Pisicchi c. D'Eugenio; Diritto e giurispr. VII, 98). 

O SSERVAZIONI. 

È stato anche deciso che trattandosi di pozzo comune ciascun co munis ta. 

può servi,rsene anche per l'uso dei suoi nuovi edifici e per nuovi maggiori bi

sogni, purchè non ne risulti un abuso dell<l cosa comune, o un uso contrario 

alla sua destinazione o all'interesse della comunione, o tale da impedire agli 

altri partecipanti di servirsene secondo il loro diritto (Sentenza della Corte di 

Cassazione di Torino 25 gennaio 1890 ; Foro it., Rep. 1890, voce Co111u11ione, 

n. 18). 
Nella senten za sopra riassunta si legge: «Bene osservava la Corte di me

rito che il portone e la gradinata destinati allo ingresso dei diversi piani di una 

casa costituiscono il condominio e non gi à una servitù reciproca fra i diversi 

proprietarii. 

O ra, se codesto diritto di condominio non è un di ritto di uso personale, 

bensì una emanazione del diritto di proprietà, l'esercizio dello stesso condomino 

dive nta illegitimo allora soltanto, che in realtà leda ed impedisca l'uguale di

ritto degli altri. Indi è che, siccome la sola possibilità che ciò av venga non può 

esse r ragione di refrenare l'operato di un condomino, occorrendo invece un 

pregiudizio realmente dimostrato per gli stessi condomini , così è ancora che 

cotesto pregiudizio non vuolsi confondere con la semplice incomodità eà il di 

stuòo che può far avverare il passaggio di un maggior numero di persone . Av-
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vegnachè un simile fa tto non può ritenersi di per sè solo come impedimento 
agl i altri condomini di se rvirs i alla loro volta della cosa comune, e vuolsi an
noverare tra gl' inconvenienti connatur~l i alla proprietà indivisa, non lesivi del
l'eguale diritto degli altri condomini , i quali potrebbero fare lo stesso: poten
dosi di re lesivo solo quando, per la maggiore affluenza di passanti, non potes
sero più passare essi stessi . 

li comunista, in altri termini, non può converti re in danno reale il pe
ricolo temuto, ed in dan no legale il semplice disturbo; ond 'è che il diritto di 
o pporsi all'estensione dell ' uso della cosa comune non può riconoscersi a priori, 
ma pc:r circostanze di fat to. Occorre invece, per opporsi all' estensione medesima, 
verificarsi un vero e ser io danno agli altri comunisti , una dim inuzione del loro 
proprio uso, derivante dal fatto del condomino per avere ampliato l'uso delle 
cose comu ni e data ad esse una destinaz ione più gravosa, contraria all'uso. Ed 
in questo senso dispone e vuol essere applicato l'art. 675 del cod. civ., il quale 
nel senso medesimo ri ceve ancor maggior luce del l'articolo precedente 564, che 
regola il diritto del pro prietario dell'ultimo piano di una casa per lo innalza
mento di nuO\-i piani e fab briche» . 

824. Il proprietario di ciascun piano di una casa deve fare 
e mantenere il pavimento su cui cammina, ossia cemento, mat
t0n i e marmi, ma le travi e le assi che sostengono il pavimento 
medesimo, quando servono di copertura o di vo lta al piano in
fer iore, devono essere mantenute dal proprietario del piano sotto 
stante (S entenza della Corte di Cassazione di Napoli 2 r dicem
bre r 88 5; Salvi c. Romano ; Foro italiano, r 886, pag. 288). 

La Corte, ecc. : 
Ha osservato, che la questione di diritto che col primo mezzo s1 nproponc, 

non è nuova per la dottrina e pel foro, e la risoluzione dubbia per la difforme 
dottrina, è ormai sicura per la costante gi urisprudenza, mass ime di questo Su
premo Collegio, che ha in molte sue sentenze ri tenuto che la contignazione o 
la volta che copre un:-t stanza debba farsi e mantenersi dal proprietario di essa, 
mentre il proprietario della stanza superiore è tenuto a fare il pavimento sul 
quale cammina e non è obbligato ancora a porre le travi che lo sostengono 
quando esse sieno nel tempo stesso copertura alle statize sottoposte. 

Le leggi civili del 181 9 stabilivano che il proprietario di ciascun piano 
era tenuto a fare il pavimento su cui camminava tutto intero o a volta o a 
travi, e con tale disposizione precisa dell'art . 5 85 venne a togliersi il dubbio 
sorto pel codice francese giusta l'art. 664, se per pavimento si dovesse inten
dere il suolo soltanto su cui si cammina o anche la contignatura sottoposta, 
ossia le volte o le travi con i corrispondenti sostegni. Il sistema delle leggi ci
vili è stato cangiato dal codice in vigore, che ha chiari to pure l'articolo del 
codice francese, ma in senso perfettamente contrario, stantechè secondo il chiaro 
dettato dell'art. 562 , si sono stabiliti pel proprietario di ciascun piano due obbli
ghi, cioè quello del pavimento su cui cammina, e l'altro delle volte, dei solai 
e dei soffitti che coprono i luoghi di sua proprietà. 

Non può dunque rimanere alcun dubbio che il legislatore italiano ha vo-
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\uto, nel fine di se rbare una perfetta eguaglianza tra i propridarii di ciascun 

piano ed anche per quello deì pian terreno, il che non avveni va per le leggi 

napole tane, fa re una separaz ione tra la parte superiore del pavimento e quella 

ad essa sottoposta, e come la prima serve all 'uso ed al comodo del proprietario 

superiore e l'altra serve di copertura alla casa sottoposta, così ha creduto div i

dere la spesa e farla ricadere a carico rispettivo secondo la necessità ed il van

raggio che ciascun dei proprietarii ne riceve. Ha considerato perciò che la co

pertura di una stanza è necessaria ad essa e però d ebba esserne la spesa a ca

rico di chi ha la copertura ; che d'altra parte il pavimento si usa e consum a da 

chi yi cammina e quindi è giusto che ne ri senta lo stesso la spesa, e quando 

il proprietario di ciascun piano fa e mantiene il pavimento e !a copertura delle 

proprie stanze, la eguaglianza è mantenuta e nessuno ha di che dolersi . 

Ha osse rvato che, giusta le parole del citato articolo, il significato del p,1-
vimento è diverso da quello del solaio o volta o congeg no a travi, perchè e l'una 

e gli altri, cioè la spesa del pavimento e quella della copertura, sono poste a 

carico di ciascun proprietario, e così è spiegato chiaramente che per pavimento 

non si può intendere che il suolo fatto a lastrico battuto a mattoni od a mar

mo, che è quello appunto sul quale si cammina, mentre il solaio, le volte, o 

altro congegno a travi è propriamente la copertura. 
Ed una ragione irrecusabile in tal senso ri sulta dal riflettere, che se non 

è dubbio che ciascun proprietario deve far la copertura delle sue stanze, se con 

dover fa re ancora il pavimento dovesse intend ersi anche la travatura sottoposta 

verrebbe per fare due volte detta travatura, quella, cioè, che serve di copertura 

alle sue stanze e l'altra che è sostegno al pavimento, e gli altri proprietarii ne 

sarebbero liberati o ridotti ad obblighi minori, contro la regola dell'eguaglianza 

tra essi, o per necessità dovrebbesi ritornare al sistema delle leggi napoletane, 

che dal nuovo codice è stato certamente immntaro. Innanzi a tanta luce non 

può ammettersi una contraria opinione, ed il dubbio potrà solo rimanere quando 

sienvi due contignazioni, delle quali l'una potesse esser sostegno al pavimento 

superiore e l 'altra essere la copertura delle stanze sottoposte ; ma quando una 

è la contignazione, la stessa deve dirsi copertura alle stanze sottoposte ed es

sere a carico del proprietario delle stesse, che deve pa<Sare 'la su<t copertura. 

Per questi motivi, ecc. 

0SS ER\fA ZIONI. 

Si vede nel Foro il. ( 1885 , I, 813 ) la Sentenza della Corte di Messina, 

1 luglio 1885, con nota riassuntiva di dottrina e di giurisprudenza. 

- Quando i diversi piani di una casa appartengono a p1 u 

proprietarii, l'obbligo imposto dall'articolo 562 del Codice civile 

al proprietario di ciascun piano di fare e mantenere il pavimento 

su cui cammina, non comprende anche quello di fare e mantenere 

l'intonaco di calj:e aderente al pavimento stesso, aderente, cioè, 

all'impalcatura ~elle travi, dei travicelli e delle tavole. Questo 

intonaco è parte del soffitto sottostante, che deve essere a carico 

del sottostante proprietario (La Legge 440, XIV, C. C. di Torino, 
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23 dicembre 1873; Cerrutti c. Balletto). V. anche Giurisp., XI, 
177. 

- Se per l'articolo 562 del Codice civile il proprietario di 
ciascun piano, o porzione di piano, fa e mantiene il pavimento 
su cui cammina, le volte, i solai, i soffitti che coprono i luoghi 
di sua proprietà, è chiaro che il fare e mantenere le divisioni in
termedie delle diverse elevazioni è a carico del proprietario so
prastante perciò che rig uarda il pavimento, e del proprietario 
sottostante perciò che riguarda la volta o il solaio, sul quale 
poggia il pavimento superiore, dovendosi intendere per volta o 
solaio quelle costruzioni che realmente separano un piano dall'al
tro, non quelle coperture di comodo, o di lusso, che il proprie
tario sottostante ha potuto praticare (Sentenza della Corte d' Ap
pello di Palermo 30 luglio 1880 ; Mantegna, Giambruno, Sindaco 
di Palermo; Circ. Giur. I 880, 32 3 ). 

- E però, diviso sotto le leggi del 1819, un edificio co
mune, il proprietario di un piano non potrebbe oggi essere tenuto 
a ricostruire a tutte sue spese il pavimento su cui cammina e la 
vo lta che copre il piano sottostante (Sentenza della Corte di Cas
sazione di Palermo 26 agosto l 879; Lo Cabso c. Sciacchino ; 
Circ. Giur. 1880, 86). 

825. Nelle case i cui diversi piani appartengono a diversi 
proprietarii, ciascuno di questi è bensì obbligato a mantenere il 
pavimento su cui cammina, ma unicamente quando si tratta di 
naturali degradazioni del pavimento stesso, non quando questo sia 
stato manomesso e disfatto dal proprietario del piano inferiore. 

In tal caso incombe a quest'ultimo riparare i guasti e ridurre 
le cose in pristinum, ancorchè i guasti siano derivati in conse
guenza delle riparazioni e del rifacimento del solaio del proprio 
piano inferiore (Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 2 

maggio 1884; Saliva c. Vernengo; Giur. Tor. 1884, 489; M. 
Trib. Mil. I 884, 7 39 ). 

826. Il proprietario del piano sottostante ha l'obbligo di fare 
e mantenere, oltre al soffitto che copre la sua proprietà, il solaio 
su cui poggia il pavimento del piano soprastante (Sentenza della 
Corte di Appello di Messina r g iugno l 88 5; Scali si c. Vento). 

OssERVAzro~r . 

P el di verso significato dell e parole pavimento e solaio, secondo l'art. 562 
del Codice civile vedasi la sentenza della Pretura di Palizzi Generosa, 26 giu
gno 1878; T aravella c. T erranova (Mail. Pret. 1878, 232), e la sentenza della 
Corte d'Appello di Palermo, 30 luglio 1880, riassunta di sopra. 



Servitù stabilite dalla legge nell'interesse pri'l:Jato. 649 

Il proprietario della camera inferiore è obbligato a ripa 
ra re od a ricostruire, secondo i casi, l'impalcatura sulla quale 
cammina il proprietario della camera superiore, quando l' impal
catura m~desima costituisce il solaio nudo e semplice di quella 

cam era (La Legge, 536, XIV, C. C. di Torino, 23 dicembre 1873; 
Perotti c. Bolasco). V. anche Giurisp., XI, r 79 . _ 

827. O ve i piani di una casa appartengano a diversi proprie
tarii, se per la rifazione del pavimento di un piano superiore, 
messo a nudo il solaio di quello sottoposto, venga questo a rive
larsi in condizione da doversi rifare con nuovo legname dal pro
prietario inferiore a norma dell' articolo 562 del codice civile, non 
è dovuta veruna indennità al proprietario del piano soprastante 
per g li incomodi derivanti dalla ricostruzione del detto solaio, 

quando sia esclusa qualsiasi colpa nel deterioramento, causa dei 

lavori di restauro (La Legge l 886, II, 5 92, C. C. di Torino, 29 
aprile 1886; Rampoldi c. Sommaruga). 

828. I ·proprietarii di diversi piani di una casa debbono con

tribuire alle spese dei lastrici solari e relativo congegno e a quelle 

dei muri di cinta. 
Tale spesa deve ripartirsi secondo il valore, non secondo il 

reddito dei singoli piani (Sentenza della Corte di Cassazione di 

Napoli 26 febbraio l 877; Dc Rosa c. Stefanelli; Gaz.z.. Proc. XII, 
310; G. pret. 1877, 394). 

O SS ERVAZIONI . 

Quanto alla seconda parte di questa massima vedas; al n. 765 l'opinione 
contraria del FR ANC !LLO combattuta anche dalla dottrina . 

- La spesa di riparazione e ricostruzione dei lastrici solari 
(o del tetto) deve sopportarsi da tutti i proprietari i dei diversi 
piani della casa, in proporzione del valore del piano che a cia

scuno appartiene. 
Colui che gode la se:-vitù dominante sui lastrici 5olari, ha 

tutto l'interesse e il diritto di usarne senza restrizione e nel modo 
come le cose si trovano nella superficie soggetta al calpes~io. 

Solamente in sede di petitorio è dato al magistrato prendere 

i temperamenti che potessero servire, nel disaccordo delle parti, 
a conciliare i condomini tra loro ed i rapporti tra i proprietarii 
del fondo serviente e dominante (Sentenza della Corte di Cassa

zione di Napoli, 27 gennaio l87r; Giuris., XXIII, I, 56). 
- I proprietarii dei di vers i piani di una casa debbono tutti 

) 
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contribuire alla spesa dei lastrici solari e relativa congegnatura 
(Sentenza del Tribunale di Napoli l l febbraio 1878; Guiscardi 
c. Mastelloni; Gazz.. Proc. XIÌI, 4 30 ). 

829. Se per la riparazione e ricostruzione dei lastrici solari, 
il proprietario del! ' ultimo piano non può far uso di questo piano 
stesso, ha diritto ad esserne tenuto indenne dagli altri condomini. 

La spesa di riparazione e di ricostruzione dei lastrici solari 
deve sopportarsi da tutti i comproprietarii in proporzione del valore 
del piano che appartiene a ciascuno (La Legge 728, XII, C. C. 
Napoli: 9 luglio 1872; Panico c. De Simone). 

830. Alla riattazione o ricostruzione di un lastrico speciale 
e distinto, o di una parte soltanto del lastrico di tutto l'edificio, 
non sono tenuti che i proprietarii dei piani i quali si trovano 
nella verticale dell'uno o dell'altro (Sentenza della Corte di Cas
sazione di Napoli 29 marzo 1879 ; Avitabile c. Avitabile; Giur. 
Cat. 1879, 178, G. Trib. Nap. XXIX, 667; Gaz::;_. Proc. XIV, 
292). 

831. Nella riparazione e ricostruzione di un lastrico solare, 
la spesa della sottoposta conti gnazione rimane esclusivamente a 
carico del proprietario dell' ultimo piano, senza che vi debbano 
concorrere i proprietarii degli altri piani dell'edificio (Sentenz~ 
della Corte di Cassazione di Napoli 17 dicembre l 878; Mastel
loni c. Guiscardi; Foro, 1879, I, 185). 

- Nella riparazi~ne e ricostruzione di un lastrico solare la 
spesa della sottoposta contignazione è a carico del solo proprie
tario dell'ultimo piano, e non vi debbono concorrere i proprie
tarii degli altri piani del casamento (Sentenza della Corte di Cas
sazione di Napoli 24 gennaio 1880; Villani c. Vacca; Foro, 1880, 
I, 559). 

OssERVAZIO~r. 

In senso conforme vedasi la sentenza del T ribunale di apo li, 7 luglio I 876 
(Orsini c. P ortan:lva; Gazz. Proc., XIV, 3 5) e in senso contrario vedansi le 
sentenze riferite ai n. 828 e 829 . 

832. Per l'art. 563 del cod. civ. chi ha ì'uso esclusivo di un 
lastrico solare è obbligato a contribuire a tre quarti delle ripara
zioni necessarie del medesimo, solo quando sia proprietario di 
alcuno dei piani sottostanti al lastrico. 

Quindi l'avente diritto all'uso esclusivo del lastrico solare 
della casa vicina è tenuto al quarto delle spese di riparazione del 
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medes imo, ma non è obbligato a concorrere agli altri tre quarti, 
che sa ranno interamente a carico del proprietario o dei proprie
tarii dei piani sottostanti al lastrico (Sentenza della Corte di Cas
saz10ne di Torino, 28 febbraio r 889; Ghio c. Ghio ). 

La Corte, ecc. 

(Omissis). Attesochè non meglio fondata sia la violazione dell'art . 563 de l 
cod. ci v., che viene dal ricorrente con questo mezzo denunciata. 

E nel vero questa suprema Corte non può prescindere dal partire in fot to 
dal concetto espresso dal tribunale, che cioè nella specie trattisi di due edifi zi 
distinti, coperto l'uno dal tetto e l'altro dal terrazzo. 

Ora, stando i fa tti quali vennero ritenuti dalla sentenza denunciata, il tri 
bunale fece una retta ed esatta applicazione dell'art. 563 del cod . civ., ed il 
testo della L. 6, § 1 , Dig. Communia praediorum, fu dal tribunali! stesso opp or
tunamente: per analogia invocato. 

Jnfatti, pel citato art. 563, quando l'uso del lastrico solare non è comune 
a tutti i proprietarii della casa, come nella specie, quello che ne ha l'uso esclu
sivo, per ragione del calpestio, è tenuto a contribuire per una quarta parte all a 
spesa delle riparazioni 0 ricostruzioni, e le a~t r e tre q..:arte parti sono a carico 
di esso e degli altri proprietarii della casa, nella proporzione stabilità dal prece
dente art . 5 62. 

Ora, avendo il legislatore nello stesso art. 563 paragonato i las trici solari 
ai tetti , per quanto concerne la spesa di riparazione e ricostruzione; e dispo
nendo l'art. 562 che, riguardo ai tetti, simili spese sono a carico di tutti i pro
prietari in proporzione del valore del piano che appar ti ene a ciascuno, ne con
segue che, per far concorrere colui che ha l' uso esclusivo del lastrico solare 
nelle spese di riparazione e ricostruzione, oltre il quarto sopra ind icato, è d'uopo 
che egli sia proprietario di qualche piano della casa coperta da detto lastrico ; 
occorre cioè che questo copra e ripari una parte della sua proprietà. 

In tal caso è giusto che egli, ritraendo dal lastrico solare, ol tre al!' uso, 
un altro vantaggio, quale è quello di preservare la sua proprietà dalle intem
perie delle stagioni, debba concorrere in una parte della spesa di riparazione e 
ricostruzione, oltre al quarto che sta a suo carico pel calp estio. 

Ma quando il lastrico solare non copre o ripara nessuna parte della pro
prietà di colui che ne ha l'uso esclusivo, come nella specie di cui trattasi , 
manca la ragione della legge per obbligare costui a sostenere una parte delle 
spese oltre a quella del quarto sopra accennato. 

Se invece del lastrico solare, la parte della casa che ora ne rimane co
perta avesse un tetto, le riparazioni del medesimo starebbero per intero a carico 
del Nicola Ghio, ricorrente, perchè tutti i vani sottostanti a quel tetto a lui 
esclusivamente appartengono (secondo la sentenza in esame) . 

Quindi anche le riparazioni al lastrico solare, che funge da tetto, debbono 
stare a carico di lui, eccetto il quarto suddetto, come ogni proprietario deve 
provvedere alle riparazioni del tetto che cuopre la propria casa. 

Non errò per tanto il tribun::;le allorchè ritenne di potere invocare nel 
caso speciale, per analogia, il testo di ULPIANO nella surriferita legge: ... 1zon 

est pars fundi, sed fundus. Quod et in aedibus potesi dici, si dominM pariete medio 
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aedificato wzam domwn in duas diviserit . .. ; na1n et hic pro duabus domibus accipi 
debet, nr;m ostante che nella speci e non esista un muro, il quale divida material
mente le due case. 

D'altrond t:: è evid ente che il vantaggio principale del lastrico solare lo ri
sente chi ne ha coperti gli ambienti che costituiscono la sua proprietà, perchè 
forma parte integrante dd la medesima, e, servendo di tetto, la preserva dalle 
ingiurie del tempo. 

A co~ui che ha l'uso esclusivo del las trico la legge ha imposto il carico 
del quarto della spesa di ri parazione pel calpes tio, m ediante il quale il lastrico 
stesso può, da chi ne ha l ' uso, deteriorarsi. 

E la sentenza denunciata, avendo posto a carico di Andrea Ghio un quarto 
dc\b spesa, sulla quale ve rt iva la controversia, non lo ha già esonerato da ogni 
contribuzione, come il ricorrente pretende, m:i fece retta applicazione del citato 
art. 563 del cod. civ. 

Epperò il proposto mezzo deve senz'altro esse re respinto. 
P er questi moti vi, rigetta, ecc. 

833. Il proprietario dell' ultimo piano di una casa non può, 
se nza il consenso dei proprietarii degli altri piani, alzare nuovi 
piani, o sovraimporre nuove opere; eccettochè da queste non possa 
derivare danno al valore della proprietà degli altri. 

O ve dall'opera da sovraimporsi non derivi danno alla pro
prietà de' piani sottostanti, non può farsi luogo ad indennità per 
mancanza di causa; se al contrario ne derivi danno e i condomini 
prestano il consenso alla sovraimposizione dell'opera mediante 
indennità, questa tien luogo per convenz10ne del risarcimento del 
danno. 

Se i condomini rifiutino il consenso) il proprietario dell' ul
timo piano per istabilire il suo diritto ad eseguire l'opera deve 
provare che essa non arrecherà danno alla casa comune; e perciò 
la spesa della perizia, benchè favorevole alle sue pretese, rimane 
a suo carico (La Legge, 359, XI, Corte d'Appello di Napoli, 20 
marzo l 87 l; De Lieto c. Abenante; Gazz. dei Trib. di Genova> 
1871, n. 13). 

OSSE RVAZ IO NI 

Nella Gazzetta de i Trib . di Na poli (X XIII, I, 2 0 2) si trova la stessa sen
t c: nza così riassunta : 

Il proprietario dell ' ultimo piano di un casamento comune non può sovra
imporre, qualora venga a deteriorarsi in un modo qualunque il valo re della 
proprietà degli altri, senza il consenso di questi; ma cessa tale bisogno quando 
non ne deri vi verun danno. 

La indennità in quest'ultima ipotesi non è dovuta : può solo essere con
venzionale, come corrispettivo del consenso, quando assodato il danno per la 
sovraimposizione, i condomini dessero non pertanto il consenso mediante in
dennizzo. 
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Colui che vuole sovraimporre alla proprietà comune, deve giustificare il 

suo diritto a fa rlo. 
Se i condomini non dànno il loro consenso, colui che vuole edificare, 

deve dimostrare che le nuove opere non arrecano pregiudizio alla proprietà de

gl i altri. · Conseguentemente deve sopportare le spese della periz ia, nel caso an
che che riesca a lui favo revole. 

- Non è lecito al proprietario dell'ultimo piano di una casa 
di alzare nuovi piani senza il consenso degli altri comproprietarii , 
quando il ri alzamento possa arrecar danno al valore della proprietà 
dei piani inferiori. 

N è vale a lui di offrirsi pronto di fare nei muri maestri le 
opere necessarie per renderli atti a sostenere il rialzamento, e di 

dar cauzione per ogni danno che possa soffrirsi dai proprietarii 
dei piani inferiori (La Legge 706, XII, Corte d'Appello di Roma, 

8 luglio r 872; Celli c. Mereghi). 

OSS ERVAZIONI. 

Nella Giurisprudwz.a (XX IV, I, 608) si ripo rta una sentenza della stessa 
Corte e colla stessa data concepita nel senso che il proprietario dell'ultim o 

piano di una casa non può sovraimporre un altro piano, senso il consenso dei 
proprietarii inferiori , se sia necessario rinforzare le fondamenta , quand'anche si offra 
pronto a risarcire il danno. 

. - Tanto per diritto romano, quanto per diritto vigente, il 
proprietario di un piano di una casa, non può procedere alla so
praelevazione di un altro piano, senza il consenso dei proprìetarii 
degli altri piani, e qualora non possa derivarne danno al valore 
della proprietà altrui, nè diminuirne l' uso (Sentenza della Corte 

di Cassazione di Firenze 27 dicembre 1872; Ann. XX, I, 716). 
834. Le soffitte o camere a tetto s'hanno a considerare per 

legge come piano di una casa. 
Il diritto di calpestio sui lastrici solari può essere la stregua 

per determinare fra i condomini la concorrente spesa nei casi di 
riparazione dei lastrici, non mai il diritto di edificarvi contro la 

volontà del proprietario di parte del piano sottoposto. 
Il diritto del calpestio non attribuisce quello della superficie. 
Il silenzio in seguito ad interpellanza di consenso per nuove 

fabbriche sulla cosa comune non importa acquiescenza ad esse (Sen

tenza dell a: Corte di Cassazione di Napoli r 3 gennaio r 879; Forte 

c. Starita; Foro, 1879, I, 199). 
835. Mettendo in confronto l'art. 564 del Cod. ci v. coi due 
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precedenti risulta chiaro che i lastrici solari, al pari dei tetti, sono 
comuni a tutti i proprietarii, perhè servono di copertura all' edi
fizio comune. Ciò non ostante i proprietarii inferiori non possono 
opporsi alla edificazione che vuol fare quello dell'ultimo piano, 
quando ricorrono gli estremi dell'art. 564, e debbono concorrere 
alle spese di riparazione e ricostruzione per effetto della comu
nione (Sentenza dell a Corte d'Appello di N apoli, 17 febbraio 1873; 
Gaz:::_. Proc. VIII, 26 r ). 

836. Il valore di cui si parla nell'art. 5 64 del Codice civile 
per la superedificazione deve comprendere non solo la solidità del
l'edifizio, ma ancora la diminuzione d'aria e di luce (Sentenza della 
Corte di Cassazione di Napoli 2 marzo l 88 3; Balzano c. Cotec
chio; Ga:zz. Proc . XVIII, 222; La Legge 1883, II, 195)· 

- Il valore accennato nell'art. 564 del Codice civile intorno 
alla superedificazione concessa al proprietario dell'ultimo piano, 
se quello non ne sia diminuito, non è limitato alla solidità dello 
stabile, ma si. estende alla luce, che potrebbe essere di:ninuita nei 
piani inferiori. 

Non è già però che ogni tenue ed insensibile diminuzione di 
luce potrebbe dare ragione ad impedire il sovralzamento; ma oc
corre che sia tale da produrre una diminuzione al valore dei piani 
sottoposti; il che, dietro parere di persone tecniche, può ben es
sere definito dal prudente arbitrio dei giudici di merito. 

Vi possono ben essere dei casi che questo non si verifichi, 
sia per l'ampiezza delle strade, che per la esposizione del casa
mento. Ad ogni modo si potrebbe evitare questo inconveniente 
senza raggiungere la perpendicolare, poggi<rndo le fabbriche supe
riori sui muri intermedii (Sentenza della Corte di Cassazione di 
Napoli l 2 gennaio l 88 l ; Balzano c. Cotecchia; Ga:zz. Proc. XVI, 
605; La .Legge 1882, I, 439). 

- Il danno al valore del quale fa motto l'art. 564, anzichè 
nelle conseguenze certe ed inevitabili di qualsiasi novella costru
zione, dee consistere in quel preg iudizio, che nasce dall'opera no
vella per la specialità delle condizioni di un edifizio in rapporto 
ad essa, e che produce un' effettiva diminuzione di valore nelle 
proprietà degli altri condomini. È questa una condizione di fatto, 
la quale, anzichè da principii astratti di diritto, va determinata ed 
estimata in seguito all'avviso di persone tecniche, e al pari di ogni 
altra questione di fatto (Sentenza della Corte d'Appello di Napoli 
3 l maggio l 882; Cotecchia c. Balzano e Tenore; Ga:zz. Proc. XVII, 
273; M. T rib . Mil. 1882, 780; Bett. 1882, 586; Annali 1882, 618). 



Servitù stabilite dalia legge nell'interesse privato. 6 5 5 

Quanto alla diminuzione dell'aria e della luce, che senza 
dubbio si hanno a reputare elementi e e pur troppo importanti ) 
del valore di una abitazione, che va costituito da tutto ci6 che 
può renderla più pregevole e ricercata, non può per le superedi
ficaz ioni statuirsi una norma assoluta, imperocchè si potrebbe per
venire allo assurdo) che un condomino non potesse giammai ele
vare fabbriche. 

La legge con sano criterio non vuole che l'uno rechi dann o 
scemando o distruggendo il valore dell'altrui propriett ma non 
che non usi del suo diritto (La Legge r885, I, 494, C. C. di Na
poli, r7 gennaio r 88 5; Persiani c. Ciancio). 

- Il proprietario di un piano superiore potendo per l' arti
colo 564 del Cod. civ. innalzare un nuovo piano) la deteriorazione 
che necessariamente cleri va dal maggior peso e dalla diminuzione 
di luce, non sono d'ostacolo all'esercizio di codesto diritto (Sen
tenza della Corte d'Appello di Catanzaro, 7 marzo r870; Giuris., 
VII, r 88; Giurista Calabrese, r 87 I, n. 7 ; Giurista di Genova> 
1871, n. 9). 

- Il danno al valore, di cui parla l'articolo 564 del Codice 
civile pei proprietarii dei piani sottostanti di un casamento, nei 
casi di sopralzamento di fabbriche da parte del proprietario del
l'ultimo piano, si estende ancora alla diminuzione di luce (Sen
tenza della Corte di Cassazione di Napoli, r7 dicembre 1886 ;. 
Ruffo e Scappa). 

Questioni·. - I. Possono essere attese le ragioni di inammissibilità alle
ga te dalle parti contro i ricorsi per cassazione, dei quali si tratta, rispettivamente 
prodotte? 

2. Nella negativa, il danno al valore, di cui parla l'art. 564 del Codice 
civile pei proprietarii dei piani sottostanti d'un casamento, nei casi di sopralza
mento di fabbriche da parte del proprietirio dell'ultimo piano, si estende ancorn 
alla diminuzione di luce ? 

3. Che sugli altri mezzi del ricorso della signora Ruffo? 
4. Che sul ricorso del signor Scappa? 
5. Che per le spese e pei depositi? 

La Corte di Cassazione osserva in fatto, che la nominata signora Ruffo in 
gennaio I 884 proponeva domanda per nunciazione di nuova opera contro il 
signor Scappa, ed il Pretore di Montecalvario emetteva interdetto di sospensione. 

In seguito di che la signora Ruffo citava lo Scappa innanzi al Tribunale 
di Napoli, chiedendo la riduzione ad pristinum delle fabbriche iniziate, perchè 
di nocumento alla proprietà sottostante della minorenne sua figliuola. 

Lo Scappa alla sua volta in linea riconvenzionale richiese dalla Ruffo lo
abbattimento di una baracca ad uso di fotografia, fatta costruire fuori . la loggia 
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di lei, come lesiva alb sua servitù attiva d' introspetto; la rimozione dei quadri 
fotografic i e tabella dal portone, co me abusive del condominio, e i danni inte
ress i per lo interdetto di sospensione, di mandato da essa R uffo . 

li Tribunale con sentenza del maggio I 884, ordinò p erizia, con la quale 
commise all o archi tetto Varola verificare : Se dalle opere di Scoppa derivasse 
danno alla sottostante proprietà della Ruffo, massime per fine stre e balconi. 

Se la baracca fotografica diminuisse la servitù di Scoppa sul loggiato. 
Se e quali danni si fosse ro verificati dalla sospensione. 
Avverso tale sentenza appellò la signora Ruffo, e per la ipotesi che avesse 

potuto interpretarsi in seguito questa sentenza nel senso di qualche provvedi
mento defi nitivo, e non in tutto preparatorio. 

Eseguita la perizia Varola, il Tribunale, con sentenza dcl febbraio 1885, 
rigettò la riconven zionale Scoppa. Ed in revisione della perizia Varob nominò 
altro perito, al quale commise verificare: Se le condizioni statiche del casa
mento permettevano il sopraccarico delle fabbriche nuove intraprese da Scoppa. 
Se le fabbrich e stess.:, pel modo com e erano costruite, avessero prodotto o pu
tessero produrre danno alla proprietà sottostante; se il danno o b possibibilità 
di esso si evitassero costruendosi sul muro di facciata ; anzichè su quello alla si
ciliana; se le nuove fa bbriche avessero cagionata diminuzione di raggi solari 
ne lla proprietà Ruffo , ed avessero ostruito un tubo fumario, e quale il danno 
che dalla costruzione fosse potuto derivare. 

D a questa sentenza produsse appello lo Scoppa. 
Intanto avendo il perito declinato l'incarico, il Tribunale con sentenza del 

giugno 1885 surrogò altro perito, al quale commise verificare: Se dai lastrici 
nei qual i lo Scoppa aveva iniziate le nuove fabb riche si potessero infiltrare le 
acque nel sottoposto quarti erino della Ru ffo, e nell'affermativa facesse eseguire 
sotto la sua direzione le opere necessarie ad evitare lo infiltramento. 

Avverso quest'altra sentenza Scoppa produsse :.mcora appello. Eseguita la 
perizia, il Tribunale, con sentenza del dicembre I 885, ri gettò la dimanda di 
Scoppa per novella perizia, e lo condannò a demolire la stanza a fronte della 
via Roma e gli stanzoni laterali, ed a riaprire il tubo fumario; lo condannò ai 
danni interessi per infiltramento delle acque. 

Anche contro quella sentenza Scoppa produsse appello. 
Portati così all'esame della Corte di merito i quattro appelli detti di sopra, 

questa, con la denunziata sentenza, di chiarava assorbito dai pronunziati poste
riori del Tribunale lo ap pello condizionale della signora Ruffo. Respingeva gli 
appelli del signor Scoppa, relativamente al rigetto della dimanda riconvenzionale 
quanto alla baracca e quadri fotografici; vi fa ceva diritto quanto alla costruzione 
del cammino da fumo, che disse chiesta con le comparse conclusionali, e rivo
cando in ciò l'appellata sentenza, dichiarò non trovar luogo a deliberare. E 
prima poi di provvedere sugli appelli dai capi delle sentenze relativi ai danni 
chiesti dallo Scoppa per la sospensione, e quelli richi esti dalla Ruffo per lo in
filtramento delle acque, nonchè alla disposta demoli zione della stanza e stan
zoni in angolo alla via Roma ordinava una perizia. 

Contro questa sentenza nel giugno ultimo la signora Ruffo produsse 
ricorso per Cassazione , affidandolo a quattro motivi , e poichè questo ri
corso, con apposito controricorso, si pretese fosse inammissibi le, la nominata 
s ignora Ruffo in agosto notificava alt ro ricorso pei medesimi motivi del primo 
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e di questo secondo ricorso o ripeti zione del primo si è pure con altro contro· 

ricorso allegata la inammissibilità. Il signor Scappa ha poi prodotto anch'esso 

ricorso contro la sentenza medesima, e la signora Ruffo ne ha alla sua volta, 

eccepita la inammissibilità con controricorso. 

Sulla prima. - Attesochè le diverse ragioni d'inammissibilità dette di 

sopra, vicendevolmente allegate dalle parti, non hanno legale fondamento, e vo

gliono perciò essere respinte. E per fermo, per quelle dello Scappa contro i ri

corsi della Ruffo va osservato, che il motivo di legge, per il quale è richiesta 

nei ricorsi per Cassaz ione la menzione della data della notificaz ione della sen

tenza contro la quale si ricorre, ove cotesta notificazione al t~mpo della· produ

zione del ricorso sia seguita, si è quello di far conoscere al Supremo Collegio, 

se il ricorso sia stato prodotto nel termine legale o no, per la sua ammissibi

li à, l'esame della quale va fatto di ufficio. 

Ora se nella specie la ricorrente unitamente al ricorso presentava la sen

tenza impugnata notificatale dallo Scappa, lo scopo della legge era raggiunto: 

e perciò l'allegata inammissibilità del primo ricorso, fondata sul motivo, che 

ne llo stesso non fu menzionata la notificazione della sentenza contro la quale 

si ricorreva per Cassazione, non è mica attendibile. E come di consegnenza è 

ina ttendibile ancora la dedotta inammissibilità del secondo ricorso, dal quale si 

sa rebbe potuto certamente far di meno, fondata sulla pretesa inammissibilità Gel 

primo. 
Attesochè neanche sta poi l'inammissibilità allegata alla sua volta dalla 

Ruffo contro il ricorso dello Scappa, poggiata sulla pretesa esecuzione data ' da 

costui alla sentenza impugnata; avvegnacchè vuolsi primamente all'uopo ri fle t

tere , che la notificazione di essa sentenza seguì con proteste e riserve di tutti 

i dri tti, ragioni, azioni e gravami, e poi che la esecuzione alla sentenza mede

sima data dallo Scappa, riflette i capi interlocutorii dell a stessa, che nulla aveva 

di comune con quelli definitivi decisi contro di lui, e pei quali ha prodotto 

ricorso. 
Sulla seconda e terza. - Attesochè per queste quistioni, la prima delle 

quali è stata pure altra \'Olta discussa dal Supremo Coll egio, va considerato, 

che contro I' intelligenza data dalla Corte di merito alle parole danno al valore 

usate dall'art. 564 del Codice ci vile pei propriet..1rii dei piani sottoposti di un 

casamento: in limitazione al diritto concesso al proprietario dell'ultimo piano 

di poter sopralzare, stanno la lettera e la ragione della legge. 

E per fermo quanto alla letten, se il danno al valore dovesse essere sic

come ha detto la Corte, per la sola parte statica, e non già per la diminuzione 

di luce ancora, il legislatore avrebbe fatto uso pella stessa locuzione degli arti

coli precedenti 5 52 e 55 3 pei muri comuni messi nella medesima sezione, nei 

quali è espresso appunto, che l'opera non deve portar danno alla solidità di 

essi muri, invece per l'articolo 564 innanzi citato, usando una ben diversa lo

cuzione, ha detto cioè in generale, danno al valore , e questo per uno edifizio 

non sta nella sola solidità delle fabbriche, sibbene nelle altre molteplici condizioni 

ancora, tra le quali è certamente, fra le prime, la luce. Restringere perciò la 

espressione valore solo alla solidità importa darle un significato di restrizione 

non consentito dal dire comune. 

E per la ragione della legge poi non può certo ritenersi concesso, che un 

pro prietario o partecipante accresca il valore della sua propriet:ì col danno degli 

F. BurALtNl , Servi tù J>redinli , 
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altri compratori proprietarii o partecipanti. E se la legge al principio generale 

sanzionato nell'arti..:olo 677 che uno dei partecipanti non possa fare innovazioni, 

ove gli altri non vi acconsentano, ha fatw una eccezione per un fine altamente 

sociale, di poter cioè il proprietario dell'ultimo piano di un casamento sopra 

edificare, cotesta eccezione, conformemente ai principii generali di giustizia, l'ha 

subordinata, nel difetto di consenso degli altri proprietarii dei piani sottoposti, 

alla condiz ione del niun danno al valore della proprietà di costoro. 

E non si è mica inteso accordare una facoltà senza limite al proprietario 

dell'ultimo piano di conservare cioè la solidità dell'edi fiz io, senza punto tenersi 

conto dell e altre circostanze, che concorrono a costituire il valore di una 

proprietà. 
N è vale il dire per il contrario assunto, che data una tale intelligenza al 

precitato a rt. 564, il diritto con lo stesso accordato per la sovrimposizione al 

proprietario dell'ultimo piano, tornerebbe inattuabile, portando questa sempre 

come conseguenza, una diminuzione di luce ai piani inferiori, imperocchè può 

bene avvenire, che cotesta diminuzione di luce non seguisse o per l'ampiezza 

della via in cui si trovi il casamento, o per la esposizione dello stesso; e po

trebbe pure il sovralzamento costruirsi in modo da non cagionare la detta di

minuzione di luce, rimanendo per modo di esempio, libero il muro perpendi

colare e fabbricare sopra i muri intermedi. 

Attesochè non è poi mica esatto l'altro principio espresso dalla Corte per 

questa quistione nella causa presente, cioè che essendosi con la prima sentenza 

del maggio 1884 commesso al perito di verificare se danno derivasse alla pro

prietà Ruffo dalle novelle fabbriche di Scoppa, non potevasi dal Tribunale con 

la sentenza successiva, con la quale si ordinava la revisione della prima perizia# 

commettere al secondo perito una novella perizia sulla diminu~ione di luce alla 

p1:oprietà sottostante. Ed in vero, ammesso pure ciò, ad onta della locuzione 

generale usata dal Tribunale con la detta sentenza, cioè che il perito verificasse 

se dall'opera di covertura dei lastrici eseguita da Scoppa nel suo casamento 

fosse derivato danno alla sottostante proprietà Ruffo, non per questo era vietato 

al Tribunale disporre col suo pronunziato lo accertamento della diminuzione di 

luce alla detta proprietà Ruffo. Oggetto della dimanda di costei era il danno 

che diceva cagionato alla sua proprietà dall'opera novella dello Scoppa. Or po

sto pure che da principio non si fosse parlato della diminuzione di luce, poteva 

certamente farsene parola nel corso della istruzione tendente ad assodare tale 

danno. Non v'è legge che lo vieti: anzi il magistrato per la ricerca del vero, 

è libero nel corso della istruzione disporre novelle prove, ove le reputi neces

sarie per accertarlo. E ciò è espressamente detto in tema di perizia (art: 269 del 

cod. di proc. civile). 

Attesochè deve per le osservaz ioni fi nora fa tte cassarsi la denunziata sen

tenza per questa parte, rispondendo al secondo mezzo dei ricorsi della signora 

Ruffo, essendo stato dalla Corte erroneam ente interpretato il citato articolo 56-t, 

e non cioè posto mente ali 'art. 269 del codice di proc. civile. 

Attesochè deve pure accogliersi il quarto mezzo dei ricorsi medesimi della 

signora Ruffo relativo alla lamentata costruzione del tubo fumario, e cassarsi 

anche per quest'altra parte la sentenza impugnata ; avvegnachè ritenuto pure, 

come ha detto la Corte, che di cotesto tubo fum ario, e della sua ostruzione si 

fosse parlato dalla Ru ffo con le so le comparse conclusionali date in prima 
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isranz.i , non poteva perciò ·la Corte riprovare codesto proced imento. La H.uffo 

ebbe a lamentarsi delle nuove fabbriche iniz iate dallo Scoppa, che diceva di 
danno al sottoposto di lei appartamento: nel corso del giudizio e delle peri zie 

all'uopo ordinate dal Tribunale, si fece pure a lamentare che per le medesim e 

nuove fab briche si era ostruito un tubo fumario del detto suo appartamento. Or 

questa non è mica dimanda nuova siccome ha ritenuto la Corte in guisa da 

dover essere libellata con apposito atto, invece trattasi di un'altra ragione di 

danno, che la Ruffo diceva portata alla sua sottoposta proprietà dalle no velle 

fabbriche intraprese dal lo Scappa, e questa poteva bene essersi dedotta come fu 

fa tto con le comparse conclusionali (art. 163 de l cod . di proc. civ.) e per argo
mento trat to dall'art . 381 del Codice medesimo, pel quale è detto che le me

desime dimande riconvenzionali vanno notificate rersonalmente all'attore solo 

quando questo non abbia costituito procuratore: il che significa potersi nel caso 

opposto con le comparse. Conseguentem ente queste altre disposizioni di legge 

sono state pure dalla Corte violate. 

Attesochè rimangono ora ad esaminarsi i rimanenti due me zzi dei ricorsi 

della signora Ruffo , 1° e 3°. Quanto a quest' ultimo, col quale si allega che pro

vato dalla perizia il danno occasionato al valore della proprietà di essa signora 

Ruffo dalla diminuzione di luce la Corte non doveva respingere la sua dimanda; 

ma all'esame di questo mezzo il Supremo Collegio giudica non dovere discen

dere, essendo lo stesso una conseguenza del 2° mezzo accolto ed importando 

una disquisi zione di fatto in grado di rinvio. 
Il 1° mezzo poi vuol'essere respinto perchè, quando la Corte diceva as

sorbito lo appello condizionale della signora Ruffo avverso il 1° pronunziato del 

Tribunale del maggio 1884 dai posteriori pronunziati del Tribunale medesimo, i 
quali avendo fatto diritto a tutte le di lei posteriori dimande, mancava perci ò 

lo scopo del gravame, il timore cioè che si fosse potuto ritenere definitiva la 

sentenza medesima nel corso del g iudizio, decideva cosi della portata di esso 

gravame, e non già del valore giuridico della sentenza del 1~84: e perciò non 

si co:itraddisse, quando venendo poi a discutere del merito della sentenza me

desima su gli appelli del signor Scoppa contro le posteriori sentenze tra le qual i 

quella del febbraio I 88 5 ritenne come irrevocabile la detta sentenza del I 88 + 

nel senso di avere accordato a costui i danni inte ressi nel caso in cui fosse 

stato nel diritto di costruire le opere ini ziate. 
Sulla quarta. - Attesochè relativamente poi al ricorso del signor Scoppa 

va osservato, che alle doglianze che viene facendo contro la denunziata sentenza 

per non avere accolto i capi della sua domanda riconvenzionale , rifle ttente b 
demolizione della baracca e la rimozione dei quadri fotografici affissi nell'an

drone del palazzo, resta il giudizio di fat to espresso al riguardo dalla Corte, e 

deve perciò il ricorso esser rigettato. E per fermo, la Corte considerava ch e 
in ordine alla baracca per fotografia, essendo ri sultato, che colà era una stan

zetta di maggiore altezza ancora, e con la costruzione della baracca non venne 

menomamente alterata la servitt'.1 d' introspetto, bene venne in ciò respinta la 

riconvenzionale di Scoppa. Egli d'altronde non conchiuse per la baracca. Ed in 

ordine alla affissione poi dei quadri fo tografici che bene ancora venne respinta 

la riconvenzionale per essa affiss ione, dal perchè trattasi di fat to temporaneo e 

non permanente da indurre stabile servitt'.1. È uso della cosa comune e non 

abuso. Or su questo giudizio tutto di fatto del m agistrato di merito, nulla ha 

che rivedere questo giudice del diritto. 
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Sulla quinta. - Attesochè i ricorsi della signora Ru ffo vengono accolti in 
parte, e quello del signor Scoppa va rigettato, debbono perciò restituirsi i depositi 
pei ricorsi di essa signora Ruffo, e liberarsi all'Erario dello Stato il deposito pel 
ricorso del sig. Scappa; ed i provvedimenti sulle spese possono comprendersi 
ne l rinvio (art. 541 e 542 del Codice di procedura civile). 

Per questi motivi. - La Corte di Cassazione, senz'a ttend ere alle allegate 
inammissibil ità dei ricorsi dei quali si tratta, rigetta il ricorso del signor Scappa : 
rige tta il 1° mezzo dei ricorsi della signora Ruffo, .accogl ie il 2 ° e 4° mezzo, e 
senza discendere al 3 ° annulla la denunziata sentenza in relaz ione dei mezzi 
accolti, e per questi e per quello non discusso rinvia la causa per novello esame 
ad altra sez ione della Corte di Appello di Napoli , e perchè provvegga anche 
sulle spese di Cassazione. Ordina la restituzione dei depositi pei ricorsi della 
signora Ruffo e quelli di Scoppa libera ali' Erario dello Stato. 

- È danno prodotto dalla sopraelevazione del piano supe
riore, a senso e per gli effetti dell'art. 564 del Cod. civ., qualunr 
que deprezzamento del valore dei pi ani inferiori, sia che la supe
redifìcazione r enda necessaria a breve scadenza una riparazione, o 
abbrevi la durata dell ' edificio, ovvero diminuisca l'aria o la luce 
dei piani sottostanti (Sentenza della Corte di Cassazione di Palermo, 

luglio 1893 ; Patania c. Celes ti). 

L a Corte, ecc. 
Osserva che la Corte di merito, pur ritenendo in fat to, come ritennero i 

periti, che un deprezzamento erasi verificato nella propri età del pianterreno a 
cagione della elevazione del terzo e del quarto piano, fra l'altro per la diminu
zione dell'aria e della luce, affermò però in diri tto che il danno al valore della 
proprietà, accennato nel!' art. 564 del Cod . civ., non debba intendersi in senso 
lato, generale ed assoluto, in guisa che qualsiasi deprezzamento costituisca un 
danno al valore della propriet à, ma sibbene in senso più limitato, cioè per quei 
casi in cui la sopraelevazione produca deprezzamento capace di creare un peri
colo, o la minaccia di un pericolo, alla proprietà sottostante, oppure perchè 
renda impossibile di utilizzarla come per il passato. 

Ora il ricorso impugna cotesta intell igenza data dalla Corte all'art. 564, 
e secondo il supremo Collegio con buona ragione. 

La voce danllo, usata nel! ' art. 5 64 del Cod. civ., secondo la dottrina, 
suona diminuzio11~ , ed essa non s' inganna; imperocchè prima della dottrina lo 
aveva detto la sapienza romana nell a L. 3, Dig., de da 11tn. ùif., « damnmn et 
damnatfo ab ademptio11e et quasi diminutione patrimonii dieta sunt » : di guisa che 
il concetto di base, al fine d'intendere il detto articolo, è questo: che il pro
prietario dell'ultimo piano può elevare altri piani, senza il consenso degli altri 
proprietarii, se non ne r isulta una diminuzione al valore della loro proprietà. 

Cotesto concetto di base costitu isce già una censura della sentenza impu
gnata, la quale ha credu to di ravvisare il danno al valore solo nel caso che il 
deprezz1mento costituisca un pericolo, o la minaccia di un pericolo, o la im
possibilità di utili zzare la C.)Sa come per il passato. 

La legge in questo articolo non parla di pericolo, e molto meno della 
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impossibilità d i utilizzare la cosa : sarà che il pericolo, o la minaccia di esso, o 

quella impossibilità costituiscano una delle tante svariate contingenze per le 

quali si verifica la diminuzione del valore; ma restr.i ngerne il senso, e limitarlo 

a d eterminati casi, è opera distruttrice della legge scritta, per crea rne una non 

scritta; e creare la legge spetta al legislatore, non al g iudice, che deve leg

gerla, interpretarla, occorrendo, ed applicarla secondo giusti zia . La legge è piÌI 

sapiente degl' interpreti : se avesse voluto prevedere un danno determinato ri 

su ltante da un pericolo, o dall a minaccia di esso, o da quella impossibilità, lo 

avrebbe detto; non mancavano a lei le parol e adatte ad esprimere il suo 

pensiero . 
Il legislatore italiano, introducendo nel Codice civile lo art. 5 64, non 

ebbe presente a sè precedenti legislativi, che non esistevano, nè nostri, nè 

stranieri; ebbe soltanto presente la dottrina del giure romano, ed una giuri

sprudenza fl uttuante, p"er la quale, con diversi criterii , or si negava ed or si af

fe rmava con determinate condizioni il diritto del proprietario superiore ad ele

va re altri piani. 

Però trovassi in presenza di principii inconcus'.! i di diritto, che non volle 

vulnerare in vantaggio del proprietario del piano superiore e in danno dei pro

prietarii dei piani inferiori. 
Il proprietario del piano superiore; qnando eleva al tri piani, non usa d el 

suo diritto esclusivo di proprietà sul piano superiore , che gli appartiene: usa 

bensì del di ritto, che è pure in lui, di comproprietà del suolo, delle fondamenta, 

de i muri e del tetto, giacchè non è so lo il piano superio re che sostiene la so 

prael evazione, e perciò questa, per esistere, ha bisogno d ell' uso delle cose co

muni fra tutti i comproprietarii. 

Or egli, in questa posizione giuridica, non può trarre profitto a danno di 

altri, i quali hanno pur diritto alla integrità d i ciò che a loro appartiene; qual e 

diri tto segna il confine dello esercizio del diritto del!' altro; ed oltre a ciò il 

compartecipante non può apportare alcuna innovazione nella cosa comune. 

Ed in presenza a cotesti principii di diritto, il legislatore italiano non po

teva non sancire la regola che il proprietario d ell'u ltimo piano non possa, senza 

il consenso dei proprietarii degli altri piani, elevarne dei nuovi, e soltanto se

gnò un'eccezione, cioè di poterli elevare senza il consenso degli altri qualora 

non ne possa derivare danno al valore della proprietà degli altri. Cotesta ecce

zione ba per fondamento la equità legale: quod libi non nocet et alteri prodest, est 
facmdiwn; e perchè è eccezione, e perchè essa è fo ndata sull a equità legale, 

deve essere mantenuta nei suoi precisi termini voluti dalla legge; in c:aso co n

trario, la eccezione diverrebbe la regola. Il legislatore volle in senso generale 

ed assol uto parlare di danno al valore, perchè quanto più largo e comprensivo 

è il danno previsto, altrettanto la facoltà di elevare altri piani senza il consenso 

degl i altri proprietarii starà nei veri cancelli di una eccezione. 

Danno, se è diminuzion e, com'è innegabile, comprende quelle sva riat e 

cont ingenze, le quali producono per sè stesse il deprezzamento della propriet à ; 

se la elevazione di altri piani renda a scadenza più breve necessaria una ripa

razione, o renda meno duratura la vita dello edificio, o diminuisca l'aria o la 

luce nei piani inferiori, diviene per ciò stesso un coefficiente di deprezzamento 

o di diminuzione del va lore degli stessi ; ed è precisamente in questo caso che 

si è nella regola, e non già nella eccezione; la quale suppone per legge il niun 

da nno dt:i piani inferio ri. 
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Se così non fosse , il legislatore, invece di parlare di danno ai valore, 
av rebbe usata una locuzione ben di versa, come ebbe ad usare in rapporto alla 
elevazione dei muri comuni con gli a rt. 5 52, 5 5 3 e 5 5 4, nei quali è scolpito 
il concetto che il comproprietario dei m uri non deve coll' opera sua recar 
danno alla solidità .di ess i, obbligand o il compropri etari o che vuol e alzare i muri 
a renderli solidi, ed, occorrendo, ricostruirli allo etfetto di sostenere il peso 
dello alzamento. 

Ma si è detto che, dando un signi fi cato generico ed assoluto alla espres
sione della legge «danno al valore», il diritto accordato al proprietario del-
1' ultimo piano sarebbe sempre inattuabile, verificandos i sempre quelle tali con
ting enze che traggono seco il deprezzamento de i piani inferiori. 

Però, direbbero i fi losofi " adducere Ùtconvw iens non est solvere argu111entum ii, 
e lo direbbe lo interprete giurista . 

Ma poi l'argomento, in sè stesso considerato , è di nessuna importanza, 
anzi di un' estrema debolezza ; il proprietario del!' ultimo piano, che eleva altri 
piani senza il consenso dei proprietarii dei piani inferiori, profitta senza dubbio 
per suo esclusivo vantaggio delle cose che sono comuni cogli altri proprietarii 
e sarebbe veramente ingiusto se a questo vantaggio si aggiungesse il danno, o 
meglio la diminuzione di valure della loro proprietà: la legge uel concedere, 
per i principii di equità legale, il diritto di elevare al tri piani, volle sottoporlo 
ad una condizione, sille qua non, del niun danno al valore della proprietà sot
tostante, e questa condizione deve . esse re adempi ta. 

Or, nella specie prospettata, il deprezzamento fu ritenuto dalla Cor te del 
merito ; e se alla medesima non pa r ve che esso fosse quello della previsione 
della legge, ciò avvenne perchè intese male il senso dello articolo, dando alla 
v oce danno una limitazione che non è nella legge, e che riesce a dare alla ec
cezione una estensione maggiore, ed a sYisare in tal guisa quel principio di 
equità legale che is!Jirò il legislatore nel dettar il ri cordato art. 5 64. 

Per questi moti vi, cassa, ecc. 

O ssER\·Azro:--:r. 

N ella dottrina non tut ti gli scrittori hanno a vuto questo concetto del 
d::inno previsto dall 'art. 564 del Cod . civ. E cosi il Rrccr, Corso di dirillo civile, 
voi. Il, n. 408 bis, ritiene danuo solo quello che per la sopraedificazione può 
derivare alla solidità dell'edificio; e conforme è anche l'opinione del BORSARI, 
Commento al Codice civifa italiano, voi. II, § 1443; del BATTAGLIA-TEDESCHI, 
Dtll'ùzterprd.Jz_ione dell'art. 564 dtl Cod. ci'l;., nel g iornale Diritto e giurispr. IX, 
n . 5. Invece il PAc1F r c 1 -M.u z o~r, Serv-itù legali, n. 496, ritiene che siavi danno 
:anche quando la sopraelevazione deformi il ritmo dell'edi fizio, ovvero diminuisca 
i' aria o la luce ai piani infrriori. 

Questo concetto del danno ha costantemente accolto la suprema Corte 
.di Napoli (sentenze soprariferite). 

Pa la Cassazione fiorentina il carattere dd danno di cui parla l'art. 564 
del Cod. civ. è a parificarsi a quello degli art. 699 e 1228 dello stesso Codice 
( sentenza 25 nugg ìo 1891, Furo il., Rep. 189 1, vo.: e Comuitiom, n. 18-23). 
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837. Il proprietario dell'ultimo piano di una casa, il quale 

abbi a sovraimposto senza il consenso dei proprietarii degli altri 

piani, è obbligato a demolire le sovraimposizioni, quando consti 

che abbia recato danno alle fabbriche dei piani inferiori. 

Le riparazioni a farsi in tal caso sono da porsi a carico di 

colui che fece le nuove fabbriche (La Legge 1877, I, 185, Corte 

d'Appello di Napoli, 26 aprile 1876 ; Sorgi c. P essina). 

- I proprietarii degli appartamenti sottostanti che non hanno 

impedito al proprietario dell'ultimo piano di rialzarlo, non possono 

lasciar sopire l'azione di demolizione, se pure ad essi compe

tesse, e dom andare la rifazione dei danni (Sentenza della Corte 

d 'Appello · di Messina 4 febbraio l 880; Alibrandi c. Luiger; Temi 

Zancl. 1880, ro6). 
83S. Il proprietario dell'ultimo piano di un edificio, coperto 

in parte da lastrico solare, sul quale gli altri proprietarii rappre

sentano una comunione passiva, può contro il consenso dei pro

pri etarii sottostanti tramutare il lastrico in tetto, quando ciò non 

arrechi danno agli altri proprietarii (La Legge 345, XIV, C. C. 

di Napoli, 14 febbraio 1874; Tagliaferri c. Carrara). 

839. Il proprietario del primo piano del casamento più alto 

può, nei limiti dell'art. 564 del Codice civile edificare sulla loggia 

di uso suo esclusivo, in piano di detto appartamento, e sottostante 

al casamento più basso di proprietà sua e di altri (Sentenza della 

Corte di Cassazione di Napoli 4 maggio 1878; Casertano c. Be

renzone; G. Trib. N ap. XXIX, 331 e 510; Ga;;:_z._. Proc . XIII, 510). 

840. Colui che è proprietario della superficie di un·a loggia 

può ricoprirla con nuove fabbriche (Sentenza della Corte di Cas

saz ione di Napoli 2 l dicembre l 883; Congregazione S. Maria 

del Piliero c. Terminiello; Gaz_z . Proc. XVIII, 547; Bett. 1884, 

126; Annali 1884, ro8). 

841. Chi compra un quartino con loggia adiacente non ac

quista il semplice diritto di calpestlo, ma la proprietà della loggia. 

Il proprietario della loggia è equiparato ad ogni altro pro

prietario dell'ultimo piano, il quale può quindi fare la sopraedifì

cazione che vuole a condizione che non arrechi danno ai proprie

tarii sottostanti (Sentenza della Corte d'Appello di Napoli 15 di

cembre 1882; Teminiello c. Congregazione di S. Maria del Piliero; 

Gazz. Proc. XVII, 571; La Leggt 1883, I, 881). 

842. L'aggiudicatario dell'ultimo piano di una casa con l'uso 

esclusivo dei lastrici posti allo stesso livello, ~on ha bisogno della 
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propneti esclusiva di essi per potervi edificare (Sentenza della 
Corte di Cassazione di Napoli, r7 aprile l S84 ; Mugione c. Mana
sci; Gazz.. Pro c. XIX, l 48 ; Filangieri l 884, 3 3 l). 

843. I rapporti gi uridici fra condomini di un edificio stabiliti 
in forza della legge del tempo, mutano anch'essi col mutare della 
legge. 

I terrazzi orizzontali di una casa, destinati all'uso esclusivo 
del proprietario del r elativo piano, gli appartengono ju re domini 
et non jure servitutis. 

Non si può essere proprietario di un piano senza esserlo dd 
pari dei muri maestri, e delle altre cose che la legge reputa co
muni, come i tetti, g li anditi, le porte, i pozzi che riescono in
dispensabili alle singole parti di un edificio. 

Non è necessario che nella vendita di un piano si specifichi 
pure l'alienazione dei muri maestri, del portone, della scala, del 
pozzo per dedurne, che l'acquirente del piano abbia del pari ac
quistato la comunione di ciò, che la legge ha stabilito comune, e 
la cui mancanza non farebbe sussistere la proprietà del piano. 

L'art. 564- del Codice civile va applicato non soltanto al caso 
di lastrici solari (copertura), ma anche ai terrazzi adiacenti alla 
casa (Sentenza della Corte di Cassazione di Napoli l 5 gennaio 
1 88 l ; Sperindeo c. Girasi; Gaz.z. Proc. XVI, 2 ; La Legge 1881, 
346; Bett. i88r, 203; G. Trib. Napoli XXX, 602; G. Pret. 
1881, 21 4). 

844. Nd diritto di rialzare l ' ultimo piano, è compreso quello 
di rialzare il cornicione (Sentenza della Corte di Cassazione di 
N apoli, 22 luglio 1869; Gaz.z. di Giur., XXI, I, 7 54). 

845. L' art. 564 e non l'art. 677 del Codice civile, è appli
cabile quando si tratta del rialzamento dell'ultimo piano di una 
casa composta di piani diversi spettanti a diversi proprietarii, e 
molto più quando si tratta di semplici innovazioni in detto ultimo 
piano e nel tetto che lo ricopre. 

E ciò procede quand'anche l' ultimo piano non spetti a un 
solo proprietario, ma a più, e il rialzamento o l'innovazione vo
glia farsi ad una sola parte del piano o del tetto dal proprietario 
suo, purchè in tutti questi casi niun detrimento, sotto ogni aspetto, 
si arrechi al valore degli altri piani o parte di piani (Sentenza 
della Corte di Cassazione di Torino 25 marzo r88r; Forte c. 
Merli; Annali 1881, 130; Giur. Tor. 1881, 356;Bett. 1881, 360; 
M. Trib. Mil. 188r, 402). 
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(Casi pratici). 

S o :o-1MARIO. 

X LI. Muri maestri e tetti: riparaz ioni e ricostruzioni ; spese relative; co me 

vanno ripartite. 
XLH. Pavimenti e scale: costruzione e manutenzione. 

XLIII e XLIV. Ricostruzione di muro comune tra i comproprietarii dei diversi 

piani di una casa: si conservano le servitù attive e passive, senzachè pos

sano rendersi più gravose a ciascuno di essi; rifabbricazione di una casa 

comune a diversi proprietarii ; vale la stessa decisione per ingressi, re

gressi, ecc. 
XL V. Lastrico solare o terrazzo di pertinenza di uno solo dei comproprietarii 

di una casa: ripartizione delle relative spese di riparazione. 

CASO PRATICO XLI. 

Le riparazioni e ricostruzioni dei muri maestri, e dei tetti 

sono a carico di tutti i proprietarii Z, A e B, ciascuno in pro

porzione del valore del rispettivo suo piano n. 7, 8, 9, qualora 

dai rispettivi titoli di proprietà o per convenzione tra essi non 

venga determinato un modo diverso di tali restaurazioni o riedi

ficazioni (Art. 562 del Codice italiano affine all'art. 664 di quello 

fra.ncese ). 

Fig. 48. 

CAso PRATico XLII. 

Il proprietario C dei due piani n. I è tenuto a fare i pavi

menti dell'appartamento e della soffitta su . cui cammina; il pro-
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prietario D, quello del piano n. 2, di sua rag ione; il proprietario E, 
il pavimento del piano n. 3 e F, che possiede il pianterreno n. 4, 
deve fare e riattare il proprio su cui cammina. 

Egualmente il proprietario E deve formare la prima scala per 
la quale accede al suo piano n. 3 e mantenerla a sue spese; cosi 
il D quella che conduce al suo piano n. 2 ed il C quelle che met
tono al piano e alla soffitta n. r: ciò secondo il Codice francese· , 
ma secondo il Codice italiano il proprietario del primo piano deve 
contribuire per quel tratto che dal piano terreno giunge fino al 
suo piano; il proprietario del secondo deve contribuire dal pian
terreno fino al suo piano, e così via, v ia, fino al proprietario del
l'ultimo piano, il quale deve contribuire per tutta la scala; perchè, 
come abbiam già spiegato nella Dottrina, pel nostro Codice ognuno 
dei comproprietarii è obbligato alla costruzione, riparazione e ri
costruzione di quella parte di scala che ascende (Articolo sud
detto). 

Fig. +9· 

Cod. civ. it., art. 562. - Quando i di versi piani di una casa 
appartengono a pili proprietarii, e i titoli di proprietà non provve
dono circa le riparazioni e ricostruzioni , queste devono farsi nel 
modo che segue: • 

I muri maestri e i tetti sono a carico di tutti i proprietarii 
in proporzione del valore del piano che appartiene a ciascuno. Lo 
stesso ha luogo per gli anditi, le pone, i pozzi, le cisterne, gli 
acquedotti e le altre cose comuni a tutti i proprietarii: le latrine 
però sono a carico comune in proporzione del numero delle aper
ture d'immissione. 
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Il proprietario di ciascun piano o porzione di esso, fa e man

tiene il pavimento su cui cammina, le volté, i solai e i soffitti che 

<:aprono i luoghi di sua proprietà. 
Le scale sono costruite e mantenute dai proprietarii dei di

versi piani a cui servono, in ragione del valore di ciascun piano. 

Si considerano come piani di una casa le cantine, i palchi 

morti e le soffitte o camere a tetto. 
Cod. civ. fr., art. 664. - Lorsques les differents étages d'une 

maison appartiennent à divers propriétaires, si les titres de propritté 

ne réglent pas le mode de réparations et reconstructions, elles 

doivent étre faites ainsi qu' il suit: 
Les gros murs et le tait sont à la charge de tous les pro

priétaires, chacun en proportion de la valeur de l'étage qui lui 

appartient; 
Le propriétairc de chaque étage fait le plancher sur lequel il 

marche ; 
Le propriétaire du premier étage Jait l' escalier qui y conduit; 

le propriétaire du second étage fait, à partir du premier, l'escalier 

qui conduit chez lui; et ainsi de suite. 

OS SERVAZIONI. 

Art. 664 (Appartienllent à divers propriétaires). - Non bisogna confondere 

i diritti dei diversi proprietarii nel caso di questo articolo colle servitù. Questo 

diritto è una specie di comunione su cose che possono essere utili a tutti i 

proprietarii; ma tale comunione differisce essenzialmente dalle servitù, in ciò 

che la servitù è stabilita sul fondo di un proprietario, per l'uso di un altro fondo. 

Qui, il diritto di ciascun proprietario cade sopra ogni parte e sulla totalità del

l'oggetto comune. Essa. ne differisce anche in ci'ò che il proprietario del fondo 

dominante non può mai forzare quello del fondo serviente a fare le riparazioni 

necessarie per l'uso della servitù; mentre qui i proprietarii possono scambievol

mente costringersi a contribuire proporzionatamente alle riparazioni della cosa 

comune; e, sotto questo rapporto, tale diritto di comunione si avvicina molto 

più alla divisorietà che alle servitù. 
(Fait le plancher). - Così il soffitto (plafone) è a carico del proprietario 

superiore. 
(Fait l' escalier). - Questa disposizione non sembrerebbe molto giusta, 

poichè la scala che conduce al primo piano serve anche ai proprietarii di tutti 

i piani superiori e così di seguito; ma con essa si sono ~oluti evitare, mercè 

una regola uniforme, computi che sarebbe stato difficilissimo di far sempre in 

modo esatto. 
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C ASO PRATICO XLIII. 

Ricostruendosi il muro n. 9, comune tra i comproprietarii 
G, H, I e L dei piani di rispettiva loro proprietà 5, 6, 7 e 8, 
si conservano le servitù attive e passive senza che possano ren
dersi più gravose a ciascuno di essi, purchè alcuno di detti pro
prietarii non ne avesse acquistata la prescrizione prima che segua 
la ricostruzione; e ciò procede nella riedificazione di qualunque 
altro muro comune, in cui vi fossero servitù di stillicidio, pro
spetto e simili (Art. 66 5 del Codice francese che non ha corri
spondente in quello italiano). 

Fig . 50 . 

C ASO PRATICO XLIV. 

Questa stessa decisione deve ritenersi nella rifabbricazione 
della casa A comune ai proprietarii M, N, O e P, quanto alla 
rispetti va ragione dei piani n. 9, 1, 2, 3, per ingressi, regressi ed 
ogni altra servitù sempre sotto la condizione che non sia prescritta 
in beneficio di alcuno di essi comproprietarii (Articolo suddetto). 

Cod. civ. fr., art. 66 5. - Lorsqu'on reconstruit un mur mi
toyen ou une maison, les servitudes actives et passives se conti
nuent à l'égard du nouveau mur ou de la nouvelle maison, sans 
toutefois qu'elles puissent etre aggravées, et pourvu que la re._ 
construction se fasse avant que la prescription soit acquise. 
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A 

Fig 51. 

OSSERVAZIONI. 

Art. 665 (Actives et passives). - Le servitù attive son quelle che esiste

vano in favore del muro o dell'edifizio demolito: le servitù passive, quelle che 

gravavano su di esso: par esempio, di non fabbricare più alto. 

(Se conlinuent). - Questa disposizione risente del principio generale che 

le servitù rivivono se le cose sono ristabilite in modo che se ne possa usare. 

Tale principio è espresso dall'art. 704; conforme all'art. 663 del Cod. it. 

Concord. L. 20, § 2, LL. 3 1, 33, ff, D e servii praed. urb. , osservando però 

che sebbene sia spirato il tempo della prescrizione, ciò non ostante ricostruen

dosi l'edifizio si rinnuova la servitù (L. I 4, ff, Quaemad. serv . amitt .; L. 3 5, ff, 

D e servii. praed. rusl.; arg. L. I 8, § ult, ff, eod. til.). Imperocchè siccome il pa

drone dell' edifizio dominante non ha diritto di costringere il padrone del fondo 

serviente a ricostruire l'edificio medesimo, perchè quest'ultimo non è obbligato 

a fa re, ma soltanto a soffrire o a non fare (L. I 5, § I, ff, De servii.): così è 

giusta cosa che la servitù perduta senza colpa di colui al cui edifizio è dovuta, 

si rinnuovi col ricostruirsi l' edifizio serviente (Arg. L. 3 5, ff, De servii. praed. 

rust.) . 

CASO PH ATICO XL V. 

La casa rappresentata nella seguente figura appartiene a tre 

proprietarii, dei quali uno possiede il piano A, l'altro il piano B 

ed il t erzo il piano C. Ma il lastrico solare (terrazzo) D è di pro

prietà e godimento del solo B. 
Le spese di riparazione del detto lastrico dovrann essere ri

partite così: un quarto a carico del B e gli altri tre quarti si do

vranno dividere in parti eguali tra A, B e C (Art. 56 3 del Cod. 

italiano che non ha corrispondente in quello francese). 
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